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En Nicaragua el déficit de vivienda es una cifra que crece incesantemente. De 
acuerdo a Hábitat para la Humanidad (2008), la demanda de vivienda nueva en 
Nicaragua supera el medio millón de unidades, cifra que se incrementa en 
veintidós mil viviendas cada año, mientras otro medio millón de viviendas 
ameritan reparación. 
 
Los esfuerzos realizados por las diferentes organizaciones y entidades 
involucradas en el tema de la vivienda social en Nicaragua han generado una 
variedad de soluciones habitacionales que se tratan de adecuar a las 
necesidades de los pobladores, jugando un papel importante ante la reducción 
cuantitativa del déficit habitacional. Sin embargo, estas soluciones manifiestan 
deficiencias en el aspecto cualitativo, específicamente respecto a aquellos 
estándares que inciden en el bienestar habitacional y el desarrollo de la vida 
humana -de diseño, de calidad ambiental y calidad constructiva.  
 
La ausencia de criterios y lineamientos en Nicaragua que orienten los 
proyectos de viviendas de interés social hacia la búsqueda de la sostenibilidad 
ha dado como resultado la proyección de viviendas que no satisfacen las 
necesidades de sus habitantes, sus expectativas, relaciones sociales, la 
posibilidad de convivir y de tener derecho a la ciudad. 
 
El presente trabajo define un sistema de indicadores de elaboración propia que 
ha sido adaptado al contexto urbano, socioeconómico y ambiental de 
Nicaragua para poder evaluar de forma cualitativa los proyectos “Desarrollo 
Integral de Acahualinca” y “Casas para el Pueblo”, como modelos 
representativos de vivienda social en Nicaragua, cuyos resultados permiten 
identificar las carencias y puntos fuertes de los proyectos objeto de estudio, 
con el fin de retomar los aspectos positivos de los mismos y de evitar repetir 
aquellos que tengan repercusiones negativas e incidan de forma directa o 










	   	  	  




In Nicaragua, the housing scarcity is a fact that grows continuously. According 
to Habitat for humankind (2008), the demand for new housing in Nicaragua 
overs half a million units, which increases in twenty thousand homes each year, 
while another half million homes require to be repaired. 
 
The efforts that have been done by various organizations and entities involved 
in the social housing issue in Nicaragua have generated a variety of housing 
solutions that try adequate to the needs of people, playing an important role 
toward the quantitative reduction of the housing deficit. However, these solution 
show deficiencies in terms of quality, specifically regarding the standards that 
affect the welfare housing and development of human life, design, 
environmental quality, and construction quality. 
 
The absence of criteria and lineaments in Nicaragua that guide housing projects 
of social interest toward the search of sustainability has resulted in the 
projection of homes that neither satisfy their inhabitants needs nor satisfy their 
expectations, social relationships, possibility of coexistence, and the right of 
being part of a city. 
 
This paper defines an own elaboration indicators system that has been adapted 
to the urban, socioeconomic, and environmental context of Nicaragua in order 
to assess in a qualitative way the projects “Desarrollo Integral de Acahualinca” 
and “Casas para el Pueblo” as representative models of social housing in 
Nicaragua, whose results allow to identify weaknesses and strengths of the 
projects surveyed, in order to regain the positive aspects of them and to avoid 
repeating those with negative implications that affect directly or indirectly the 
sustainable development of housing. 	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“...la función del arquitecto social es la de aportar, primero su oficio, que es de 
esperar que esté bien dirigido hacia el tipo de problemas que va a encontrar. 
Una persona que sabe organizar espacios, que sabe organizar los elementos 
sólidos para conseguir espacios que sepan responder a las necesidades, a las 
tangibles y a las intangibles. Y, además, aportar sus conocimientos al fondo 
común de elaboración de conocimientos y de conclusiones.” 
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En Nicaragua el déficit de vivienda, tanto cuantitativo como cualitativo, ha sido 
una preocupación constante, ante lo cual, no sólo el aparato público sino 
también diversos entes privados, ONG’s y organismos de Cooperación 
Internacional han ejercido un importante rol en su intento por mejorar tales 
deficiencias. De acuerdo a Hábitat para la Humanidad (2008), se estima que la 
demanda de vivienda en Nicaragua supera el medio millón de unidades y que 
ésta cifra se incrementa en veintidós mil viviendas cada año. Ante estas 
condiciones, el Estado, como actor principal, impulsa a partir del año dos mil 
cinco una política habitacional dirigida a subsidiar la creciente demanda de 
viviendas. 
 
Al día de hoy el problema cuantitativo ha disminuido a través de las políticas 
implementadas por el Instituto de la Vivienda Urbana y Rural, ente articulador 
de la demanda, quien subsidia y ejecuta con participación de la empresa 
privada y organismos cooperantes aquellas viviendas destinadas al sector más 
pobre de la población. Sin embargo, cabe reconocer que la producción de 
viviendas aún manifiesta serias deficiencias en el aspecto cualitativo, 
específicamente respecto a aquellos estándares que inciden en el bienestar 
habitacional y el desarrollo de la vida humana -de diseño, de calidad ambiental 
y constructiva.  
 
En este marco, se considera necesaria la proyección de viviendas de interés 
social sostenibles. Esto implica que los procesos habitacionales deberían 
considerar las necesidades de los habitantes, sus expectativas, sus relaciones 
sociales, las posibilidades de convivir y tener derecho a la ciudad. También 
significa que económicamente dichos procesos deberían ser alcanzables, 
accesibles o que otorguen las posibilidades de serlo. Por otro lado, implica que 
el medio ambiente, tanto natural como construido, sea tomado en 
consideración para aprovechar sus potencialidades y protegerlo. Finalmente, 
se refiere a considerar que estos procesos son políticos y tienen que ver con la 
gobernabilidad de los sistemas en el marco de una creciente participación 
ciudadana (INVI, 2004). 
 
El presente trabajo de investigación evalúa de forma cualitativa el Proyecto 
Desarrollo Integral de Acahualinca1 y el Proyecto Casas para el Pueblo2 como 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1 El Proyecto Desarrollo Integral de Acahualinca consiste en la construcción de doscientos cincuenta y 
ocho viviendas bajo los parámetros de interés social,  con el fin de mejorar las condiciones de vida de los 
habitantes del vertedero La Chureca (véase capítulo II). 
2 El Proyecto Casas para el Pueblo es una iniciativa del actual Gobierno de Nicaragua con el fin de 
brindar una respuesta habitacional a las familias de ingresos bajos a través de la construcción de mil 
viviendas de interés social en la ciudad de Managua (ver capítulo III).	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modelos representativos de vivienda social en Nicaragua, mediante un sistema 
de indicadores de elaboración propia que ha sido adaptado al contexto 
ambiental, socioeconómico y urbano del país y que permite evaluar la calidad 
de proyectos de vivienda de interés social desde su fase de proyección, con el 
fin de alcanzar desarrollos habitacionales sostenibles que se adecuen al medio 
y a las necesidades de sus habitantes.  
 
Se plantea como hipótesis de trabajo en esta investigación demostrar con el 
análisis de los proyectos mencionados anteriormente, que la carencia de 
lineamientos en materia de vivienda social en Nicaragua ha dado como 
resultado la proyección de viviendas insostenibles que no satisfacen las 
necesidades de sus habitantes. 
 
En el capítulo I se aborda el contexto ambiental, socioeconómico y urbano de 
Nicaragua y de la ciudad de Managua para un primer acercamiento con la zona 
donde se sitúan las muestras de estudio. 
 
A continuación, en el capítulo II, se define el sistema de indicadores utilizado 
para el análisis y evaluación de los proyectos seleccionados, así como las 
fuentes consultadas para el enunciado específico de cada indicador. 
 
Los capítulos III y IV abordan una breve descripción de los proyectos 
Desarrollo Integral de Acahualinca y Casas para el Pueblo respectivamente, y 
el análisis de los mismos, compuesto por las fichas correspondientes a cada 
proyecto y sus respectivos resultados. 
 
Al final del trabajo se discuten los resultados obtenidos del análisis de ambos 
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Los esfuerzos realizados por las diferentes organizaciones y entidades 
involucradas en el tema de la vivienda social en Nicaragua han generado una 
variedad de soluciones habitacionales que se tratan de adecuar a las 
necesidades de los pobladores. Estas alternativas habitacionales han jugado 
un papel importante ante la solución del déficit de vivienda. Sin embargo, la 
ausencia de criterios y lineamientos que orienten los proyectos de viviendas de 
interés social hacia la búsqueda de la sostenibilidad ha influido en que se sigan 
repitiendo soluciones habitacionales que no toman en cuenta los puntos 
críticos de las mismas: problemas de marginalidad, hacinamiento, pobreza, 
inseguridad ante desastres naturales, escasas condiciones de confort y de vida 
en comunidad, entre otros, lo que genera rechazo por parte de los 
beneficiarios.  Por lo anterior, se expone la necesidad de estudiar el problema 
desde una óptica mas amplia, que supere el concepto entendido hasta ahora 
de reproducción masiva de viviendas.   
 
Esta investigación pretende ser una herramienta útil al momento de planificar 
desarrollos habitacionales de interés social en Nicaragua. Le permitirá al 
INVUR y a los entes involucrados en la constante lucha por erradicar el déficit 
habitacional (organismos donantes, empresa privada y ONG’s) contar con un 
documento base para garantizar la sostenibilidad de las viviendas desde su 
planeamiento, con el fin de reformular los lineamientos que han guiado el 
proceso de diseño de estas soluciones habitacionales y así evitar 
intervenciones para su mejoramiento una vez que estas viviendas se han 
construido. 
 
El análisis de los proyectos Desarrollo Integral de Acahualinca y Casas para el 
Pueblo bajo los indicadores de sostenibilidad propuestos (ver III.2 y IV.2)  
permite obtener una muestra de las deficiencias que están latentes en los 
nuevos desarrollos habitacionales nicaragüenses, dejando abierta una línea de 
investigación para estudiantes de pregrado, postgrado e investigadores que se 
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ANTECEDENTES Y ESTADO ACTUAL 
 
 
El déficit de viviendas en Nicaragua se debe en gran parte a fenómenos 
naturales como huracanes, terremotos e inundaciones, que han azotado al país 
en innumerables ocasiones. El Estado, como principal promotor, ha construido 
como respuesta a la creciente demanda habitacional, una suma considerable 
de viviendas poco sostenibles, lo que ha dado lugar a que el concepto de 
vivienda digna se vea degradado por su incapacidad de brindar las condiciones 
deseadas a sus habitantes, quienes, más temprano que tarde, podrían llegar a 
rechazar las viviendas que hoy se les construye ya que en un futuro no les 
resultaran útiles para satisfacer sus  necesidades. 
 
En el año dos mil nueve, el Presidente Daniel Ortega impulsa dentro de su 
programa de gobierno el “Plan Nacional de Vivienda” y se aprueba la Ley 677 
“Ley Especial para el Fomento de la Construcción de Vivienda y Acceso a la 
Vivienda de Interés Social”3, con el fin de brindar soluciones dignas a las 
familias nicaragüenses de escasos recursos, beneficiándolas con una vivienda 
adecuada a sus necesidades. Poco a poco estas pretensiones se han ido 
perdiendo en el camino, generando soluciones que echan de menos la 
posibilidad de desarrollar actividades dentro del seno familiar y comunitario, 
olvidando muchas veces la necesidad de espacios para el trabajo, la 
recreación, el reposo, los deportes y el quehacer cultural. Son estos aspectos 
los que dejan al descubierto que las políticas habitacionales se han basado en 
valorizar únicamente la cantidad y no la calidad del producto que se está 
entregando. 
 
En Nicaragua, las normativas y lineamientos establecidos por los Ministerios, 
Alcaldías y los órganos competentes, no consideran la sostenibilidad como 
principio fundamental para el desarrollo de las ciudades. Durante la 
recopilación bibliográfica para la elaboración de la presente investigación fue 
notoria la ausencia de un compendio de criterios bajo los cuales proyectar 
viviendas de interés social, que permitieran enfocarlas hacia el desarrollo 
sostenible y la satisfacción de las necesidades básicas de sus habitantes. 
 
Los lineamientos que guían la proyección y construcción de viviendas sociales 
en Nicaragua se refieren únicamente a las Normas NTON de 
Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales del MIFIC y las Normas 
NTON de Accesibilidad del MTI, aunque no toman en consideración lo que 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
3 Esta Ley propicia la adquisición de viviendas a las familias nicaragüenses otorgando subsidios a tasas 
de interés bajas, créditos hipotecarios, adelantos de las prestaciones sociales a los trabajadores y 
estableciendo acuerdos de precios con las empresas privadas (FMI, 2011). 
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refiere a hábitat residencial sostenible, donde la vivienda, además de ser un 
objeto físico que acoge a una determinada familia, es por sobre todo un 
sistema en el cual las diversas escalas, tanto territoriales como socioculturales, 
se relacionan entre sí. 
 
Es importante subrayar que a la fecha no existen en Nicaragua estudios sobre 
sistemas de indicadores que regulen la proyección de viviendas sociales, 
desde la selección del sitio, su inserción en el medio, compatibilidad con el 
equipamiento, hasta las condiciones de confort en el interior de las mismas. 
Mientras en otros países de América Latina como Chile, Uruguay, Perú y 
México, la vivienda social es una materia en constante estudio, en Nicaragua 
es un tema que no se aborda adecuadamente por el poco incentivo que se le 
concede por parte de las universidades, centros de investigación y empresas. 
 
Las investigaciones más cercanas a los objetivos que persigue el presente 
trabajo las desarrollan Hernández, H. (2009) y Zúñiga, A. (2009) que hacen 
referencia a métodos de intervención para mejorar la calidad de las viviendas 
de asentamientos humanos espontáneos y al diseño de indicadores para 
evaluar viviendas de interés social desde la calidad del hábitat construido, no 
desde su planificación. Estas investigaciones apuntan a medir y valorar 
únicamente la calidad ambiental de los asentamientos, urbanos y rurales, 
evidenciando las carencias y las potencialidades de los mismos, para mejorar 
las condiciones de vida de sus habitantes.  
 
El tema de la vivienda es un factor indispensable en materia de estudio para el 
progreso de las sociedades, por lo que se hace necesario, en el caso de 
Nicaragua, dar los primeros pasos en el desarrollo de indicadores que guíen el 
diseño de las viviendas de interés social para alcanzar un hábitat residencial 
sostenible que nos permita visualizar formas más humanas de convivencia, a 














	   	  	  












Evaluar la sostenibilidad de los proyectos Desarrollo Integral de Acahualinca y 







• Definir un modelo de indicadores aplicables al contexto ambiental, 
socioeconómico y urbano de Nicaragua que permitan valorar la 
sostenibilidad de los proyectos de vivienda de interés social en el país. 
 
• Analizar los proyectos Desarrollo Integral de Acahualinca y Casas para 
el Pueblo mediante el sistema de indicadores propuesto.  
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Para llevar a cabo este proyecto investigativo la primera fase consistió en el 
vaciado bibliográfico de documentación relacionada con el tema de la vivienda 
social latinoamericana desde el punto de vista de la sostenibilidad; dentro de la 
cual figuran publicaciones de organizaciones de gran prestigio como las 
Naciones Unidas, Organización de Estados Americanos, universidades 
iberoamericanas; publicaciones por parte de los órganos de gobiernos 
latinoamericanos y de expertos en materia de vivienda social.  
 
Se seleccionaron como muestra de estudio los proyectos Desarrollo Integral de 
Acahualinca y Casas para el Pueblo, ambos en fase de ejecución, por ser dos 
proyectos de gran relevancia en la ciudad de Managua ya que representan las 
políticas habitacionales que desarrolla actualmente el Gobierno con el apoyo 
de cooperación internacional y otras entidades para la reubicación de 
asentamientos espontáneos. Estos proyectos representan además el concepto 
de vivienda social que se percibe en el país. Se procedió a la recopilación de la 
documentación que compone ambos proyectos, que con ciertas limitaciones 
fue proporcionada por el INVUR. Se hizo necesario delinear los planos y 
reinterpretarlos con fotografías de las viviendas ya construidas pues se 
encontraron contradicciones en los mismo. La carencia de información en 
materia urbana se completa con el auxilio de los documentos que integran el 
Plan Parcial de Ordenamiento Urbano de la Dirección de Urbanismo de la 
Alcaldía de Managua.  
 
Ante la falta de un instrumental que permitiera llevar a cabo la evaluación de 
los proyectos seleccionados en la presente investigación, ha sido fundamental 
definir un sistema propio de indicadores que representa la principal aportación 
de este trabajo investigativo. Esto se logra primeramente sintetizando el 
contexto urbano, social, físico ambiental y económico de Nicaragua para poder 
adaptar el sistema de indicadores al contexto en el que se desarrolla el país. 
 
Mediante  el estudio de los Criterios e indicadores para los desarrollos 
habitacionales sustentables en México (CONAVI, 2009), de la Guía de Diseño 
para un Hábitat Residencial Sustentable en Chile (INVI, 2010) y de los 
Lineamientos en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno (SEDESOL, 2010), se obtiene un instrumental base que, adaptado a la 
normativa vigente en materia de desarrollo urbano y habitacional en Nicaragua 
permite valorar la calidad y sostenibilidad de proyectos de vivienda de interés 
social. 
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En suma, son cuatro las normativas nicaragüenses bajo las que se adapta el 
sistema de indicadores propuesto, éstas son: 
 
1. Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense de Accesibilidad NTON 12 
006-04 (MTI, 2004). 
2. Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: Normas 
Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales (MIFIC, 
2004). 
3. Reglamento de Desarrollo Urbano para el área del municipio de 
Managua (MINVAH, 2003). 
4. Reglamento de zonificación y uso del suelo para el área del municipio de 
Managua (MINVAH, 1982). 
 
Para poder llevar a efecto el análisis de los proyectos Desarrollo Integral de 
Acahualinca y Casas para el Pueblo a la luz de los indicadores de 
sostenibilidad propuestos para viviendas de interés social en Nicaragua, se 
elaboraron cien fichas de análisis que consisten en la evaluación cualitativa de 
cada uno de los indicadores que componen el instrumental, utilizando los 
colores del semáforo para determinar si el proyecto cumple o no con la 
descripción del indicador y justificando la calificación asignada. 
 
Las fichas se componen de un breve resumen del indicador, de la evaluación 
cualitativa del proyecto, las fuentes consultadas para definir dicho indicador y 
las imágenes de análisis, que son de elaboración propia con el fin de 



















               Modelo de ficha de análisis. Fuente: elaboración propia. 
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Las fichas que integran la subvariable de confort interior fueron elaboradas a 
partir del análisis de las condiciones de ventilación e iluminación natural en la 
vivienda, realizado con el software de análisis de diseño sustentable Ecotect, 
mediante simulaciones de las condiciones climáticas del sitio.  
 
La interpretación y análisis de los resultados obtenidos a lo largo de la 
investigación permite identificar las carencias y puntos fuertes de los proyectos 
objeto de estudio, con el fin de retomar los aspectos positivos de los mismos y 
de evitar repetir aquellos que tengan repercusiones negativas e incidan de 
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 I. NICARAGUA: CONTEXTO AMBIENTAL, 
SOCIOECONÓMICO Y URBANO 
 
 
Nicaragua es el país de mayor extensión territorial en Centroamérica, su relieve 
se ve fuertemente marcado por el vulcanismo y en él pueden distinguirse dos 
grandes lagos: Cocibolca y Xolotlán (lago de Managua). 
 
Es un país tropical que está situado entre el Ecuador y el Trópico de Cáncer, 
caracterizado por clima Caliente y sub-húmedo con lluvia en verano, cuya 
temperatura promedio se mantiene elevada durante casi todo el año (alrededor 
de los 30º Centígrados). Las estaciones climáticas son solamente dos: el 
verano o estación seca, que se extiende entre Noviembre y Abril y el invierno o 
estación lluviosa que va de Mayo a Octubre (INETER, 2012). 
 
INIDE (2012) contabiliza en Nicaragua una población de 6,071,045 habitantes; 
de la cual el 56% es urbana y el 44% rural, siendo la densidad poblacional en 
Nicaragua la más baja de Centroamérica con 42 habitantes por Km2.   
 
Según el Informe de Coyuntura Económica del primer trimestre de 20124 , la 
economía de Nicaragua depende en gran medida del sector primario 
(agricultura, ganadería pesca), que genera el 28.7% del empleo; el sector 
secundario (minería, construcción, industria manufacturera) genera el 18.1% 
del empleo, mientras que el sector terciario (electricidad y agua, instituciones 
del Estado, comercio, transporte y comunicaciones, establecimientos 
financieros, servicios comunitarios) genera el 53.2% del empleo.  
 
Nicaragua se clasifica como el segundo país más pobre de América Latina y el 
Caribe, con un Producto Interno Bruto per cápita de $2,900. El 48% de la 
población vive por debajo del umbral de pobreza5, de los cuales, el 80% vive 
con menos de dos dólares estadounidenses por día (Banco Mundial, 2008). 
 
Los datos anteriores permiten dimensionar una problemática económico-social 
general,  donde la precariedad del ingreso que sufre la mayor parte de la 
población incide en los problemas de acceso a la vivienda adecuada6  que 
adolecen amplios sectores del país. 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
4 El Informe de Coyuntura Económica es publicado cuatro veces al año por la FUNIDES en la página web 
www.funides.com. 
5 El umbral de pobreza es definido por el Banco Mundial (2011) como la línea fijada en dos dólares diarios 
por persona (de igual poder adquisitivo), cantidad que se considera suficiente para la adquisición de 
productos necesarios para cubrir las necesidades básicas en los países de más bajos ingresos.  
6 Naciones Unidas (1991) ha definido como una vivienda adecuada la que reúne los siguientes aspectos: 
seguridad de la tenencia; disponibilidad de servicios, materiales e infraestructuras; costeabilidad; 
habitabilidad; protección frente a factores del ambiente; accesibilidad física y adecuación cultural. 
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Según estimaciones realizadas en base al Censo Nacional de Vivienda del año 
dos mil cinco (INIDE, 2005), el déficit alcanzado para este año dos mil doce es 
de medio millón de nuevas unidades. Las proyecciones de crecimiento 
basadas en los datos del referido Censo Nacional de Vivienda indican que 




I.1. Managua, ciudad urbana 
 
Managua, capital de Nicaragua, es el principal centro urbano y económico del 
país. Concentra en su territorio al 30% de la población nacional que 
corresponde a 1,736,440 habitantes, de los cuales, el 96% viven en la zona 
urbana (INIDE, 2012). 
 
En su mayor parte, el Municipio de Managua se ubica dentro de la Cuenca Sur 
del Lago Xolotlán, confiriéndole alto valor paisajístico, pero a su vez fuertes 
problemas de drenaje pluvial, agudizado por el despale indiscriminado y mal 
manejo de los suelos del municipio en los últimos años.  
 
Otra característica física de importancia en el municipio es su afectación por 
hundimientos relacionados a fenómenos vulcano–tectónicos del denominado 
Triángulo Tectónico de Managua. Según ALMA (2004) existen quince fallas 
principales que afectan directamente el área urbana de la ciudad, lo cual hace 
de esta capital una de las ciudades con mayor índice de sismicidad en el 
mundo.  
 
La vulnerabilidad ambiental de Managua, dadas las fuertes restricciones físico–
naturales que la afectan en toda su extensión y la creación de zonas 
marginales en diferentes puntos de la ciudad, conformados por inmigrantes 
rurales, han incidido en el aumento de la desarticulación urbana. 
Históricamente, la situación ambiental, económica y social de los barrios con 
bajos ingresos económicos, precariedad material y carencia de viviendas, han 
sido algunos de los problemas más sentidos en la ciudad, agudizado por la 
destrucción de dos tercios del parque habitacional, provocado por el terremoto 
del año mil novecientos setenta y dos y otros fenómenos naturales como el 
huracán Mitch que azotó al país en el año mil novecientos noventa y ocho 
(Parés, 2006). 
 
La ciudad se encuentra desarticulada, de tal forma que actualmente se 
caracteriza por la discontinuidad y horizontalidad de su trama urbana, la 
dispersión de los servicios de equipamiento, la baja densidad de ocupación del 
suelo y construcción y el predominio de áreas baldías de extensión 
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considerable que constantemente viven siendo ocupadas por asentamientos 
espontáneos. 
 
La falta de capacidad de atención por parte del Estado en las últimas décadas 
para el mejoramiento urbano, como la ausencia de un ente planificador 
nacional y de inversiones para generar vivienda popular, sumado a la débil 
aplicación de los planes de desarrollo existentes y de las leyes que regulan la 
acción urbana, ha agravado el problema de su crecimiento. 
 
El gobierno en la actualidad esta impulsando proyectos habitacionales en la 
ciudad de Managua, de manera que se pueda revertir la tendencia hacia el 
deterioro de las condiciones habitacionales, promoviendo a su vez la 
participación del sector privado y de cooperación internacional en la ejecución 
de los proyectos. 
 
Sin embargo, es necesario resaltar que actualmente ALMA no dispone de 
criterios urbanísticos y arquitectónicos de aplicación específica a materia de 
vivienda social, por lo que se opta por aplicar el cuerpo normativo y de ley 
existente para barrios tradicionales de la ciudad. Así mismo, se observa una 
falta de coordinación entre las diversas instancias que intervienen en uno u otro 
aspecto de la ciudad, provocando múltiples intervenciones sin una adecuada 
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II. INDICADORES DE SOSTENIBILIDAD PARA 
VIVIENDAS DE INTERÉS SOCIAL EN NICARAGUA 
 
 
Un factor que ha contribuido a la reducción de la calidad de vida en la vivienda 
de interés social en Nicaragua es la ausencia parcial de una normativa de 
habitabilidad que controle que las viviendas y su entorno tengan los espacios, 
equipamientos y condiciones adecuados para asegurar que las actividades 
domésticas (privadas) y de comunidad (públicas y/o semipúblicas) se puedan 
realizar confortablemente. 
 
Esta ausencia de normas ha contribuido a que los proyectos de viviendas de 
menor costo no ofrezcan, en la mayoría de los casos, condiciones que 
garanticen satisfacción residencial y el desarrollo sostenible de las ciudades. 
 
Partiendo de la ausencia de normativas y de la necesidad de lograr desarrollos 
habitacionales sostenibles en Nicaragua, se elabora un sistema propio de 
indicadores que pretenden guiar el diseño de la vivienda hacia la sostenibilidad 
urbana y la satisfacción de las necesidades humanas. 
 
En este capítulo se pretende definir los requisitos mínimos de calidad que 
debiera cumplir la vivienda, en cuanto lugar para vivir y desarrollarse, pensada 
en sus múltiples escalas, para asegurar el bienestar habitacional de sus 
habitantes. 
 
La vivienda se define como la unidad física entendida como casa, que además 
está integrada por el terreno, la infraestructura de urbanización y de servicios. 
El entorno inmediato se refiere al territorio entre lo público y lo privado que 
cuenta con diversas dimensiones y tipologías incluyendo pasajes, calles 
pequeñas, plazas, patios comunes o corredores. El conjunto habitacional 
incorpora las distintas unidades de vivienda y los entornos conformándolos con 
calles, equipamientos, espacios públicos entre otros y se encuentra claramente 
delimitado e inserto en un contexto mayor que es la ciudad. 
 
Mediante el estudio de indicadores para desarrollos habitacionales 
sustentables se obtiene un instrumental base que, ajustado a la realidad 
socioeconómica y a la normativa vigente en materia de desarrollo urbano y 
habitacional en Nicaragua, constituye un sistema de indicadores que permite 
valorar la calidad y sustentabilidad de proyectos de vivienda de interés social 
en el país. Dicho sistema constituye una de las aportaciones (metodológica) del 
presente trabajo.  
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II.1. Descripción de los Indicadores de Sostenibilidad  
 
El sistema de indicadores que se propone se obtiene de tres variables 
significativas, las cuales se han agrupado según los aspectos fundamentales a 
evaluar:  
 
1. Ubicación del proyecto. Reúne indicadores para evaluar la relación de 
la urbanización con la ciudad mediante la proximidad a la mancha 
urbana y la cobertura de servicios básicos como salud y educación. 
 
2. Conjunto habitacional: vivienda y entorno. Indicadores para evaluar 
el desarrollo habitacional desde la oferta habitacional, infraestructura y 
equipamiento, hasta la planificación urbanística, vulnerabilidad e 
inserción en el medio. 
 
3. El espacio habitable: la vivienda. Agrupa indicadores que permiten 
evaluar la funcionalidad y espacio de la unidad habitacional, las 
condiciones de confort para el usuario y los aspectos técnico 
constructivos. 
 
La siguiente tabla muestra los indicadores seleccionados para evaluar la 
sostenibilidad de las viviendas de interés social en Nicaragua, los distintos 
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Proximidad a la 
mancha urbana 
01 Distancia 




04 Preescolar y escuela 
primaria 



























07 Uso de suelo 
08 Restricciones urbanas 
Morfología-tipología 
09 Distribución del conjunto 
10 Variedad de oferta 
habitacional 
11 Densidad 
12 Distribución de áreas 





14 Accesibilidad Universal 
15 Movilidad y transporte 
16 Servicios públicos 




18 Área verde pública 
19 Área verde privada 
Vulnerabilidad 
20 Inundaciones 
21 Deslizamientos y derrumbes 
22 Fallas sísmicas 
Inserción en el medio 
23 Adaptación a la topografía 


















El espacio interior 
25 Área vivienda 
26 Ambientes 
27 Dimensiones ambientes 
28 Hacinamiento 
29 Altura piso-techo 
30 Funcionalidad 
31 Accesibilidad universal 
El espacio exterior 
32 Lotes (dimensiones y 
disposición) 
33 Ubicación en el lote 
34 Distancia entre viviendas 
Confort habitacional 
35 Iluminación natural 
36 Ventilación natural 









Tabla de Indicadores de Sostenibilidad para VIS en Nicaragua. Fuente: Elaboración propia. 
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A continuación de definen los indicadores de sostenibilidad adaptados al 
contexto ambiental, socioeconómico y urbano de Nicaragua, con el fin de poder 
ser aplicados a cualquier proyecto de desarrollo habitacional y garantizar 




UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 
RELACIÓN URBANIZACIÓN – CIUDAD 
 




El desarrollo habitacional se ubica dentro de la mancha urbana en 
predios vacíos existentes o aquellos que van siendo liberados por el 
cambio de los usos de suelo y la movilidad de las actividades 
industriales o de equipamiento de gran consumo de suelo o se ubica 
en predios contiguos a la mancha urbana, ocupando intersticios 
generados por la expansión de las ciudades a lo largo de las vías 
regionales, propiciando la continuidad con el área urbana existente. 
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
02. Medio de transporte 
 
Se promueve la accesibilidad y movilidad de la población del 
desarrollo habitacional a los equipamientos y centro, o sub centros, 
urbanos de trabajo y servicios, a través de la vialidad y de sistemas de 
transporte colectivo, con una distancia máxima de la vivienda al 
paradero de autobuses de 500 m. Los desarrollos de menos de 1,000 
habitantes deberán cumplir este requisito dando acceso a estos 
equipamientos fuera del desarrollo, en cuyo caso la población no 
tendrá́ que recorrer más de 1,500 m, o bien, de 15 a 30 min.  
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
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De 1,000 a 2,500 habitantes se deberá considerar cuando menos un 
consultorio médico por cada 1,000 habitantes. Para acceder a estos 
equipamientos los habitantes del desarrollo no tendrán que recorrer 
más de 1000 m. Los desarrollos que no cuenten con estos 
equipamientos deberán tener acceso a centros de salud fuera del 
desarrollo, siempre que éstos sean públicos, estén operando y las 
viviendas se encuentren dentro del radio de cobertura establecido para 
éste equipamiento de 1,000 m. 
 
Fuente: México. Secretaría de Desarrollo Social. (2010). Lineamientos 
en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno. México D.F: Secretaría de Desarrollo Social. 
 
04. Preescolar y escuela primaria 
 
El área destinada a equipamiento de educación primaria y preescolar 
se determinará considerando 5,20 m
2
 por alumno. Para llegar a estos 
equipamientos los habitantes del desarrollo no tendrán que recorrer 
más de 1,000 m. Los desarrollos de menos de 3,000 habitantes 
podrán cumplir este requisito dando acceso a primarias y preescolares 
fuera del desarrollo, siempre que sean públicos, estén operando y las 
viviendas se encuentren dentro del radio de cobertura establecido para 
éste equipamiento de 1,000 m. 
 
Fuente: México. Secretaría de Desarrollo Social. (2010). Lineamientos 
en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno. México D.F: Secretaría de Desarrollo Social. 
 
05. Escuela Secundaria 
 
El área destinada a este equipamiento se determinará considerando 
10.41 m
2
 por alumno. Para llegar a este equipamiento los habitantes 
del desarrollo no tendrán que recorrer más de 1,500 m. Los 
desarrollos de menos de 4,200 habitantes podrán cumplir este 
requisito dando acceso a secundarias fuera del desarrollo, siempre 
que sean públicas, estén operando y las viviendas se encuentren 
dentro del radio de cobertura establecido para éste equipamiento de 
1,500 m. 
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Fuente: México. Secretaría de Desarrollo Social. (2010). Lineamientos 
en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 




A partir de 250 habitantes se destinarán 0,13 m
2
/hab. para comercio 
básico. La población no tendrá que recorrer más de 300 m para 
acceder a una tienda de suministros. A partir de 5,000 habitantes se 
destinará 3% del área desarrollable para comercio y servicios. 
 
Fuente: México. Secretaría de Desarrollo Social. (2010). Lineamientos 
en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno. México D.F: Secretaría de Desarrollo Social. 
 
CONJUNTO HABITACIONAL: VIVIENDA Y ENTORNO 
 




07.  Uso de suelo 
 
El uso del suelo del terreno elegido debe ser compatible con lo 
establecido en la legislación y/o los planes o programas de desarrollo 
urbano aplicables.  
 
Las viviendas deberán estar ubicadas en las zonas residenciales 
establecidas en el plano de Zonificación o en zonas urbanas con 
zonificación compatible, aplicando la reglamentación, normativa y 
control de uso y ocupación del suelo y del desarrollo urbano, a través 
de los instrumentos de regulación vigentes en la ciudad de Managua 
(Plan Regulador de Managua y Planes Parciales de Ordenamiento 
Urbano). 
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 
MINVAH. (1982). Reglamento de zonificación y uso del suelo para el 
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08. Restricciones urbanas 
 
Para la construcción de viviendas, sin perjuicio de las disposiciones 
legales aplicables, debe evitarse la selección de terrenos que estén 
ubicados: 
 
− A una distancia igual o menor a 500 m de instalaciones 
industriales de alta peligrosidad. 
− En áreas de relleno provenientes de residuos industriales, 
químicos o contaminantes. 
− En áreas que fueron cementerios y todos aquellos sitios 
relacionados con la presencia de materiales peligrosos. 
− Dentro de los límites de influencia de campos de aviación, 
según las regulaciones aplicables. 
− A menos de 50 m de las líneas de electrificación de alta tensión, 
de 30 m de líneas troncales de electrificación y de 5 m de líneas 
de subtransmisión eléctrica.  
− A una distancia igual o menor a 500 m del lindero más cercano 
a los depósitos de basura y/o plantas de tratamiento de basura 
o de aguas residuales municipales. 
 
Cuando el sitio para desarrollar el proyecto, colinde y/o sea afectado 
por una Carretera interdepartamental existente o proyectada se 
respetaran los derechos de vías determinados por el Reglamento del 
Sistema Vial y Estacionamiento de Vehículo del Plan Regulador de 
Managua.  
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
Adaptado a:  
− Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos, 
MINVAH. (1982). Reglamento de zonificación y uso del suelo para 
el área del municipio de Managua. Managua: Ministerio de Vivienda 
y Asentamientos Humanos. 
− Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos. 
(2003). Reglamento de Desarrollo Urbano para el área del municipio 
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MORFOLOGÍA – TIPOLOGÍA 
 
09. Distribución del conjunto 
 
El área neta destinada a viviendas debe ser como máximo el 60 % del 
área bruta del proyecto. Esta área estará́ conformada por bloques o 
manzanas con una longitud máxima de 150 m y con un ancho máximo 
de 40 m o una área máxima de 6,000 m2.  
 
El Área de Circulación en proyectos de urbanización debe 
proporcionarse de modo que oscile entre un mínimo del 13% a un 
máximo del 22% del área bruta del proyecto. 
 
Se prevé́ la donación de la superficie de terreno para equipamiento y 
servicios, la cual cumple con los siguientes lineamientos: área de 
donación mínima del 18%, de la cual el 10% se destina a área verde y 
el 8% a equipamiento comunal. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
10. Variedad de oferta habitacional 
 
El diseño habitacional debe propiciar la identidad a través de una 
expresión formal que genere estructuras espaciales diversas, que 
permitan ofrecer alternativas funcionales a los múltiples grupos 
humanos que acogen.  
 
Los nuevos proyectos habitacionales deben lograr diversidad, 
ofreciendo alternativas en los diferentes componentes urbanos, tanto 
en los conjuntos habitacionales como en las viviendas, a fin de evitar 
la uniformidad urbanística.  
 
La vivienda, como parte integral del diseño urbano, debe contemplar la 
eliminación de soluciones repetitivas y monótonas. 
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Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 





La vivienda como parte integral del diseño urbano, debe contemplar el 
aprovechamiento de las características y uso potencial del suelo, 
procurando obtener los índices de densidad adecuados, según lo 




− Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. (2004). 
Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: Normas 
Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales. 
Managua: Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
− Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos. 
(1982). Reglamento de zonificación y uso del suelo para el área del 
municipio de Managua. Managua: Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos. 
 
12. Distribución de áreas públicas, comunes y privadas 
 
El diseño debe establecer límites secundarios claros y determinar los 
grados máximos de permeabilidad con el fin de evitar la pérdida de 
privacidad, seguridad y mantención de los espacios, asegurando 
control y evitando la intromisión visual. Se deben establecer filtros 
entre espacios de distinta condición (público – privado) y función. Los 
espacios de transición tienen relación con la estructura vial y de 
equipamiento de los conjuntos, por lo que ellos se complementan en el 
diseño.  
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
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Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 








El Área de Circulación en proyectos de urbanización debe 
proporcionarse de modo que oscile entre un mínimo del 13% a un 
máximo del 22% del área bruta del proyecto. Las vialidades deberán 
estructurar un sistema jerárquico que facilite la movilidad y el acceso a 
los equipamientos. Las vialidades primarias y secundarias tendrán 
posibilidades de conectarse con vialidades actuales o futuras fuera del 
desarrollo . Se debe dar continuidad a la red urbana existente en las 
zonas aledañas considerando la orientación y localización de calles y 
avenidas de tal modo que faciliten la buena disposición de los bloques 
de viviendas y la accesibilidad a las mismas. Se debe tomar en cuenta 
la topografía del terreno con el fin de facilitar la adecuada evacuación 
de las aguas pluviales. 
 
Las diferentes vías que componen el área de circulación del proyecto 
deben dimensionarse de acuerdo a la siguiente tabla: 
 
Áreas de circulación Callejón Vehicular 
Calle de 
Servicio Local 
Ancho mínimo vía 12,00 m 14,00 m 
Ancho máximo vía 13,00 m 16,00 m 
Ancho mínimo calzada 6,00 m 7,00 m 
Ancho máximo calzada 7,00 m 8,00 m 
 
En el caso de vías vehiculares, el andén debe ser de 1,25 m de ancho 
libre como mínimo.  
 
Se debe lograr una correcta disposición de andenes peatonales en la 
zona habitacional que garantice el fácil acceso a la vivienda a través 
de un flujo directo.  
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  
La	  vivienda	  social	  en	  Nicaragua:	  análisis	  desde	  la	  sostenibilidad	   23 	  
Los andenes peatonales deben equiparse con arborización y 
mobiliario urbano (basurero, bancas, faroles, rampas para personas 
con discapacidad).  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
14. Accesibilidad universal 
 
El proyecto debe incorporar en el diseño elementos que favorezcan la 
identificación de los habitantes con el conjunto, como la presencia de 
espacios para discapacitados, vinculados a secuencias de 
circulaciones que les permita recorrer desde su vivienda todos los 
espacios del conjunto, garantizando la accesibilidad para todas las 
personas. 
 
Los andenes peatonales deben equiparse con rampas para personas 
con discapacidad y se debe construir un bordillo con una altura mínima 
de 0,10 m a los lados de las vías peatonales, que presenten. fajas 
verdes.  
Cuando hay cauces a uno de los costados del anden, debe dotarse de 
barandales como protección, a una altura mínima de 0,90 m.  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Transporte e Infraestructura. (2004). 
Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense de Accesibilidad NTON 12 
006-04. Managua: Ministerio de Transporte e Infraestructura. 
 
15. Movilidad y transporte 
 
En desarrollos habitacionales partir de 1,000 habitantes se 
considerarán paraderos cubiertos y con bancas para el transporte 
público. Para llegar a estos equipamientos, el 65% de la población no 
tendrá́ que recorrer más de 500 m. La distancia máxima entre 
paraderos será́ de 300 m. Los desarrollos de menos de 1,000 
habitantes deberán cumplir este requisito dando acceso a estos 
equipamientos fuera del desarrollo, en cuyo caso la población no 
tendrá́ que recorrer más de 1,500 m. 
 
Fuente: México. Secretaría de Desarrollo Social. (2010). Lineamientos 
en materia de equipamiento, infraestructura y vinculación con el 
entorno. México D.F: Secretaría de Desarrollo Social. 
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16. Servicios públicos 
 
En los nuevos proyectos habitacionales se debe de garantizar la 
dotación de infraestructura básica necesaria: agua potable, drenaje 
sanitario, drenaje pluvial y energía eléctrica.  
 
Las instalaciones de agua potable en una vivienda deben incluir como 
mínimo lo siguiente: 1 grifo que vierta a un lavandero y otro a una 
ducha; la conexión del inodoro cuando exista red de aguas negras; y 
esperas futuras para instalación de lavamanos.  
 
Las instalaciones de aguas negras deben incluir como mínimo una 
espera para el inodoro, ducha, lavamanos, lava trastos y lavandero.  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
17. Espacios comunitarios 
 
El proyecto debe dotar a las viviendas de equipamiento comunitario, 
cuya definición debe considerar: centro comunitario, plaza con juegos 
infantiles, multicancha, centro de uso múltiple, áreas verdes, 
educación y salud. Los proyectos de fraccionamiento no requieren 
área comunal siempre y cuando estén en áreas desarrolladas o 
urbanizadas. La disposición del equipamiento y las áreas verdes, en el 
caso de conjuntos medianos (50–300 viviendas) deberán ser 
preferiblemente centrales al conjunto, presentar dimensiones que 
permitan mantener un adecuado control del espacio. El equipamiento 
comunitario y las áreas verdes deben estar localizados cercanos el 
uno del otro, a fin de potenciarse, independiente del tamaño del 
conjunto.  
 
Se prevé la donación de la superficie de terreno para equipamiento y 
servicios, la cual cumple con los siguientes lineamientos: área de 
donación mínima del 18%, de la cual el 10% se destina a área verde y 
el 8% a equipamiento comunal. 
 
El área de equipamiento no debe quedar ubicada junto a cauces, ni 
estar sometidas a derrumbes e inundaciones o en lugar insalubre. No 
quedar ubicada en zona de vulnerabilidad. 
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El equipamiento debe ser estructurador del conjunto, cumplir con 
funcionalidad y dimensionamiento; tener frente a vía pública, con 
reconocimiento oficial y aprovechable en materia urbana. 
 
Fuente:  
− Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. Guía 
de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
− México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos 
Humanos. (2003). Reglamento de Desarrollo Urbano para el área del 
municipio de Managua. Managua: Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos. 
 




18. Área verde pública 
 
Se prevé́ la donación de la superficie de terreno para equipamiento y 
los servicios, la cual cumple con los siguientes lineamientos: área de 
donación mínima del 18%, de la cual el 10% se destina a área verde y 
8% a equipamiento.  
 
A partir de 100 y hasta 1,400 habitantes se destinarán cuando menos 
2 m2/hab. para jardines con juegos infantiles, mínimo 200 m2 de 
superficie. A partir de 1,400 habitantes esta superficie podrá ser de 1.5 
m2/hab. Para acceder a estos equipamientos la población no tendrá 
que recorrer más de 300 m y no tendrá que cruzar vialidades 
primarias. 
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos 
Humanos. (2003). Reglamento de Desarrollo Urbano para el área del 
municipio de Managua. Managua: Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos. 
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19. Área verde privada 
 
Se incorpora el espacio abierto en la vivienda como parte vital de las 
interrelaciones entre el medio ambiente sustentable y la noción de 
habitar el espacio. 
 
Las soluciones habitacionales consideran las relaciones entre las 
variables ambientales, la persistencia de la experiencia en el uso de 
los recursos biofísicos como generadores de un espacio abierto 
sustentable interrelacionado con el ambiente y con los valores de 
habitabilidad del mismo . 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 







Debe evitarse la selección de terrenos ubicados en áreas con peligro 
de inundación por desbordamiento de ríos, lagos o cauces.  
  
 En caso de existencia de cauces, se consideran rangos de 7 m a 
ambos lados del eje para cauces revestidos y 30 m a ambos lados del 
eje para cauces sin revestir. 
  
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos. 
(1982). Reglamento de zonificación y uso del suelo para el área del 
municipio de Managua. Managua: Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos. 
 
21. Deslizamientos y derrumbes 
 
Evitar la construcción de desarrollos habitacionales en terrenos con 
topografía accidentada, con riesgo a derrumbe o deslizamiento; 
terrenos que se ubiquen en las laderas de un volcán, sea éste activo o 
no; afectaciones que sitúan a la zona en condiciones de fragilidad, que 
puede aumentar con movimientos sísmicos y fuertes lluvias.  
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
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22. Fallas sísmicas 
 
No son tierras aptas para el establecimiento y expansión de 
asentamientos humanos las ubicadas en la proximidad de fallas 
sísmicas principales. 
 
En caso de existencia de fallas sísmicas, se requieren retiros mínimos 
de 75 m a ambos lados del eje de la falla, ya que esta franja de 
seguridad es considerada como zona de amenaza muy alta.  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos. 
(1982). Reglamento de zonificación y uso del suelo para el área del 




INSERCIÓN EN EL MEDIO 
 
23. Adaptación a la topografía 
 
Respuesta eficiente del diseño del conjunto habitacional a las 
condiciones particulares del terreno: pendiente, cursos de agua, 
orientación, etc.  
La orientación de los bloques responde a un criterio de 
aprovechamiento de la forma del terreno considerando la pendiente 
topográfica.  
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
24. Emplazamiento de viviendas 
 
El diseño integral de la vivienda, considerando su emplazamiento en el 
terreno, aprovecha las mejores condiciones de orientación y 
ventilación en función de los elementos del medio natural (clima, 
suelo, vegetación, etc.) a fin de proporcionar el máximo estándar de 
bienestar térmico. 
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
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(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
ESPACIO HABITABLE: LA VIVIENDA 
 
FUNCIONALIDAD Y ESPACIALIDAD 
 
EL ESPACIO INTERIOR 
 
25. Área vivienda 
 
La vivienda tendrá́ como norma aplicable 7,00 m2 de construcción por 
habitante como mínimo; el área de vivienda mínima es de 42,00 m2, 
con el fin de satisfacer las necesidades básicas de las familias. El área 
de vivienda estándar debe ser de 65,00 m2.  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 





El mínimo de ambientes para una vivienda donde sus habitantes 
puedan desarrollarse y satisfacer sus necesidades básicas son: área 
de acceso; área social, compuesta por sala y comedor; área privada, 
constituida por los dormitorios; área de servicio interno, compuesta por 
dos ambientes húmedos, la cocina y el cuarto de baño; y área de 
servicio externo, constituida por dos ambientes, lavarropa y patio de 
servicio. 
 
Las edificaciones para vivienda estarán provistas de servicios 
sanitarios, según lo que se establece a continuación: viviendas hasta 
25 m2, como mínimo, con 1 inodoro, 1 ducha y 1 lavadero; viviendas 
con más de 25 m2 contarán, como mínimo, con 1 inodoro, 1 lavatorio, 
1 ducha, 1 lavadero. 
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
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Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
27. Dimensiones ambientes 
 
El área y dimensionamiento mínimo de los ambientes o espacios en la 
vivienda, debe sujetarse a las regulaciones mostradas en la siguiente 
tabla, donde las dimensiones se refieren a la superficie útil y no 
incluyen grosor de pared. 
 
Ambientes Ancho mínimo Área mínima 
Dormitorio 3,00 m 9,00 m2 (1) 
Sala 3,00 m 10,80 m2 (2) 
Comedor 3,00 m 10,80 m2(2) 
Cocina 1,80 m 5,40 m2 
Lava y Plancha 1,65 m 4,95 m2 
Unidad sanitaria 1,20 m 3,00 m2 
 
1. Las dimensiones se refieren a dormitorios para 2 personas.  
2. Área mínima para 6 personas. 
 
Las escaleras y corredores al interior de las viviendas, que se 
desarrollen entre muros, deberán tener un ancho mínimo de 0.90 m.  
El acceso a las viviendas unifamiliares deberá́ tener un ancho mínimo 
de 0.90 m. 
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 





El Hacinamiento expresa la densidad de ocupación de los espacios de 
la vivienda. Se determina que existe hacinamiento cuando residen 
más de 2,5 personas por habitación, considerándose como crítico 
cuando supera las 5 personas. La población debe estimarse a razón 
de 6 habitantes por vivienda, de acuerdo al Censo nicaragüense de 
Vivienda del año 2005. 
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Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
29. Altura piso-techo 
 
La altura libre mínima de las viviendas será́ de 2,44 m cuando el techo 
sea inclinado o plano; la altura se referirá́ al nivel de piso terminado. 
Para alcanzar un mayor grado de confort y percepción de espacio 
dentro de la vivienda, se recomienda una altura libre de  2,70 m. 
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
México. México D.F: Comisión Nacional de Vivienda. 
 
Adaptado a: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 





El diseño de viviendas de pequeñas superficies debe resolver la 
relación funcional, definida entre la localización de las zonas respecto 
a circulaciones, apuntando a optimizar la funcionalidad del espacio.  
 
El diseño debe conformar y definir espacios de distribución al interior 
de la vivienda que permitan concentrar accesos a recintos.  
 
La circulación al interior de la vivienda debe ser resuelta dentro de la 
menor área posible, sin obstruir su funcionalidad.  
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
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31. Accesibilidad universal 
 
En los proyectos de urbanización de vivienda unifamiliar, se requiere 
que de un total de viviendas a construirse se destine un porcentaje a 
viviendas accesibles para personas con limitación y/o movilidad 
reducida. El resto de las viviendas requieren que los servicios 
sanitarios sean completamente accesibles.  
 
Se considera un espacio mínimo de 1,80 m de ancho por 2,50 m de 
largo, necesario para colocar una ducha, inodoro y lavamanos; se 
colocarán barras de apoyo en forma vertical a ambos lados del urinario 
con una distancia de 0,80 m.  
 
Las entradas se conciben lo más sencillas posibles. De 1,00 m de 
ancho mínimo y al mismo nivel de la acera.  
 
Los pasillos internos consideran un ancho mínimo libre de 0,90 m por 
una altura mínima libre de 2,40 m desde el nivel de piso terminado.  
 
Las puertas de acceso a cualquier ambiente de la vivienda de 0,90 m 
de ancho libre como mínimo.  
 
Las dimensiones de los ambientes permite inscribir un circulo de 1,50 
m de diámetro libre.  
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Transporte e Infraestructura. (2004). 
Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense de Accesibilidad NTON 12 
006-04. Managua: Ministerio de Transporte e Infraestructura. 
 
 
EL ESPACIO EXTERIOR 
 
32. Lote (dimensiones y disposición) 
 
Las dimensiones del lote de terreno determinan el uso exclusivo de 
una vivienda mínima cuya ubicación debe respetar los retiros y 
derechos de vías establecidos. 
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Frente mínimo 
Lote intermedio 7,00 m 8,50 m 8,40 m 
Fondo mínimo 
Lote intermedio 15,00 m 20,00 m 25,00 m 
Frente mínimo 
Lote esquinero 9,00 m 10,00 m 10,00 m 
 
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
33. Ubicación en el lote 
 
La construcción de vivienda dentro de los lotes de terreno individuales 
debe respetar los siguientes retiros:  
 
Frontales: 2,00 m mínimo. 
Laterales: 2,00 m mínimo, por lo menos en uno de sus costados. 
Fondo: 3,00 m mínimo. 
 
Fuente: Nicaragua. Ministerio de Fomento, Industria y Comercio. 
(2004). Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense NTON 11 013-04: 
Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos 
Habitacionales. Managua: Ministerio de Fomento, Industria y 
Comercio. 
 
34. Distancia entre viviendas 
 
El espaciamiento mínimo entre viviendas unifamiliares debe ser de 
3,00 m. Para lograr una ventilación más eficiente se recomienda una 
separación mínima entre viviendas de 5,00 m y en el sentido de los 
vientos dominantes. 
 
Fuente: México. Comisión Nacional de Vivienda. (2008). Criterios e 
Indicadores para los Desarrollos Habitacionales Sustentables en 
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CONFORT HABITACIONAL 
 
35. Iluminación natural 
 
El proyecto garantiza por medio del emplazamiento y diseño de la 
envolvente que todos los recintos habitables de la vivienda tengan una 
iluminación adecuada a su actividad, sin interferencias ni 
obstrucciones, de acuerdo a su ubicación geográfica, características 
topográficas del terreno, arborización inmediata, etc. 
 
Se proyectan ventanas en todas las orientaciones a fin de lograr una 
adecuada iluminación pero considerando, desde el punto de vista 
térmico, las ganancias de calor hacia el poniente. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
36. Ventilación natural 
 
La vivienda como parte integral del diseño urbano contempla el 
aprovechamiento de las mejores condiciones ventilación en función de 
los elementos naturales. 
 
Las ventanas se diseñan de modo que el área del vano sea como 
mínimo el 15% de la superficie total del espacio o ambientes a tratar, 
siendo el 50% para iluminación y el otro 50% para ventilación natural. 
 
El baño y la cocina, en los que se produce gran cantidad de vapor, 
poseen ventilación directa al exterior a través de ventanas que 
permiten su control y eliminación. 
 
La propuesta arquitectónica considera la utilización de sistemas 
pasivos de control ambiental, que permiten la evacuación del calor 
captado. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
37. Radiación solar en fachadas 
 
Emplazar la vivienda en el terreno considerando la orientación y 
recorrido del sol, buscando asegurar horas de sombra en cada recinto 
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habitable de la vivienda. Considerar la protección solar a escala 
conjunto y/o entorno inmediato, donde los espacios asignados a 
permanencia (estar, juego, etc.) deberían incorporar elementos que 
generen sombra utilizando la vegetación en forma intencionada y/o 
elementos arquitectónicos que sean parte constitutiva de la propuesta.  
 
Considerar elementos de protección y control de la radiación solar, 
para evitar sobrecalentamiento en fachadas, principalmente en vanos 
Oeste y Cubierta. Esto considera principalmente elementos de 
protección frente a ventanas, del tipo celosías, parasoles, vegetación, 
etc. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
ASPECTOS TÉCNICO - CONSTRUCTIVOS 
 




Las viviendas deben ser proyectadas con sistemas constructivos que 
integren materiales duraderos, resistentes y de baja conductividad 
térmica. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 




El diseño deberá́ considerar alternativas de intervención por parte de 
los habitantes y el impacto de éstas tanto en la propia vivienda como 
en el entorno inmediato y el conjunto, de acuerdo a la diversidad en la 
composición de los hogares y su ciclo de vida. Al diseñar la vivienda 
se debe contemplar la progresividad, siendo concebida como una 
totalidad a ser construida por etapas.  
 
La conformación espacial y funcionalidad de las viviendas debe 
considerar un grado de flexibilidad y crecimiento orgánico que permita 
realizar diversas intervenciones en sus recintos, manteniendo 
inalterable la estructura resistente. 
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Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 




La vivienda se debe construir empleando materiales  que demanden 
un bajo grado de mantenimiento con el fin de facilitar las 
intervenciones de los mismos habitantes en su reparación. 
 
Fuente: Chile. Instituto de la Vivienda. (2004). Bienestar Habitacional. 
Guía de Diseño para un Hábitat Residencial Sustentable. Santiago de 
Chile: Instituto de la Vivienda. 
 
 
En conclusión, el instrumental propuesto permite evaluar cualitativamente la 
sostenibilidad de proyectos de vivienda social en Nicaragua, evidenciando las 
carencias y las potencialidades de los mismos para mejorar las condiciones de 
vida de sus habitantes. Induce también a orientar el desarrollo integral del 
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III.1. Descripción del proyecto 
 
Por cuarenta años, La Chureca se consideró el vertedero a cielo abierto más 
grande de América Latina con cuarenta hectáreas de extensión, ubicado en el 
Barrio Acahualinca en la capital de Nicaragua, Managua. 
 
En los alrededores del vertedero, habitan familias enteras que conviven con la 
basura como medio de subsistencia en condiciones de extrema pobreza y 
marginación, con carencia de los servicios sociales básicos y expuestos a todo 
tipo de enfermedades a causa del medio ambiente y el lugar contaminado. 
 
El Proyecto Desarrollo Integral del Acahualinca, surge en agosto del dos mil 
siete, cuando la Vicepresidenta Primera de España, María Teresa Fernández 
de la Vega, visitó el vertedero La Chureca y constató la necesidad de 
establecer acciones Integrales para los pobladores (AECID, 2010). 
 
El proyecto inició en mayo de dos mil ocho, ejecutado por ALMA y el INVUR, 
con el apoyo de la AECID, planteándose tres componentes: 
 
1. Componente Medioambiental: para la mejora de las condiciones de 
degradación ambiental del barrio, comprende el sellado del vertedero y 
con ello ,entre otras cosas, el saneamiento del Lago Xolotlán de 
Managua; la instalación de una planta de clasificación de residuos y una 
planta de compostaje. 
 
2. Componente de Habitabilidad: para la mejora de las condiciones de 
las familias que habitan en las inmediaciones del vertedero. Se 
construirán doscientas cincuenta y ocho viviendas bajo los parámetros 
de vivienda social, los habitantes contarán con un puesto de salud, 
escuela, áreas verdes y de recreación para las familias. En la 
construcción de las viviendas participa la Agencia Andaluza de 
Cooperación Internacional para el Desarrollo - AACID. 
 
3. Componente Socioeconómico: para las mejoras de las condiciones 
socioeconómicas de las personas que viven en La Chureca y que 
trabajan en la recolección de la basura. Este componente permitirá una 
oportunidad de trabajo en condiciones dignas, la preparación de jóvenes 
en la Escuela Taller de Acahualinca en oficios de la construcción que les 
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representará una herramienta para ofertarse dentro del mercado laboral 
nacional y el fortalecimiento de la organización comunitaria. 
 
Para fines de este trabajo investigativo, se estudia el componente de 
habitabilidad del Proyecto Desarrollo Integral de Acahualinca, que consiste en 
la construcción de 258 viviendas, de 60m2 cada una, y el equipamiento 
comunitario.  
 
El proyecto se ubica en el Distrito II de la ciudad de Managua, una zona 
vulnerable por la presencia de tres fallas geológicas activas y las constantes 
inundaciones por crecida del lago de Managua. Este distrito alberga 49 
asentamientos espontáneos que constituyen una importante fuente generadora 
de contaminación ambiental para la ciudad (ALMA, 2004). 
 
Es meritoria la intención que da origen al proyecto Desarrollo Integral de 
Acahualinca, por tanto, se selecciona como muestra de estudio para la 
aplicación del sistema de indicadores. Además de ser un proyecto que propone 
la integración socioeconómica de los pobladores de La Chureca, representa las 
políticas habitacionales que desarrolla actualmente el Gobierno con el apoyo 
de cooperación internacional, para la reubicación de algunos de los 
asentamientos espontáneos más vulnerables de la ciudad, lo que despierta el 
interés de valorar la sostenibilidad de la propuesta de mejoramiento. 
 
Este proyecto se encuentra aún en fase de ejecución, habiéndose completado 
menos de un 50% del total de la obra, lo que favorece la evaluación de su 
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U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
El# desarrollo# habitacional# se# ubica# dentro# de# la#
mancha# urbana# o# en# predios# con3guos# a# la#mancha#




D I S T A N C I A(
01 
DES C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(












E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'1a.'Distancia'a'la'mancha'urbana.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
Distancia# máxima# de# la# vivienda# al# paradero# de#
autobuses# de# 500# m.# Los# desarrollos# de# menos# de#
1,000# habitantes# deberán# cumplirlo# dando# acceso# a#
estos# equipamientos# fuera# del# desarrollo,# y# la#
población#no#tendrá́#que#recorrer#más#de#1,500#m.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
RELACIÓN( URBANIZACIÓN( –( CIUDAD#
M E D I O ( D E ( T R A N S P O R T E(
02 PROXIMIDAD( A( LA( MANCHA( URBANA(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( No# se# considera# el#
transporte#público#como#un#equipamiento#dentro#del#
conjunto,# a# pesar# de# ser# un# desarrollo# habitacional#





Acahualinca# la# facilidad# de# desplazarse# hacia# los#
puntos# concentradores# de# servicios# y# equipamiento#
más#importantes#de#Managua.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'2a.'Transporte'Acahualinca'C'ciudad.'Fuente:'elaboración''propia.'
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Radios#de#cobertura#
transporte#
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un# consultorio# médico# por# cada# 1,000# hab.# a# una#
distancia#de#1,000#m.#Los#desarrollos#que#no#cuenten#
con#este#equipamientos#deberán#encontrarse#dentro#
del# radio# de# cobertura# de# 1,000# m# de# un# hospital#
público.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
Fuente: México.#Secretaría#de#Desarrollo#Social.#(2010).#
Lineamientos'en'materia'de'equipamiento,'infraestructura'
y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
NO( CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# des3na# un#
área#para# la#construcción#de#un#preescolar#y#escuela#
primaria# en# un# futuro,# ya# que# se# proyecta# para# una#
población# de# más# de# 1,000# habitantes.# Al# ser# una#
proyección# futura,# se# debe# garan3zar# el# acceso# a#
centros# de# salud# y# hospitales# públicos# fuera# del#
desarrollo#habitacional,#dentro#de#un# radio#de#1,000#
m# como# máximo.# El# desarrollo# habitacional# no# se#
encuentra#dentro#del#radio#de#inﬂuencia#del#Hospital#
Lenin# Fonseca# ni# del# centro# de# salud# Morazán,# los#
más#próximos#al#proyecto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
H O S P I T A L(
03 
C O B E R T U R A( D E( S E R V I C I O S(RELACIÓN( URBANIZACIÓN( –( CIUDAD#
Imagen'3a.Radios'de'inﬂuencia'Hospital'y'centro'de'salud.''
Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Radios#de#cobertura#
hospitales#
Para# llegar# a# estos# equipamientos# los# habitantes#del#
desarrollo#no# tendrán#que# recorrer#más#de#1,000#m.#
Los#desarrollos#de#menos#de#3,000#habitantes#podrán#
cumplir# este# requisito# dando# acceso# a# primarias# y#
preescolares# públicos# fuera# del# desarrollo,# siempre#
que# las# viviendas# se# encuentren# dentro# de# un# radio#
de#cobertura#de#1,000#m.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( El# proyecto# des3na# un# área# para# la#
construcción#de#un#preescolar# y# escuela# primaria# en#
un# futuro.# Al# ser# una# proyección# futura,# se# debe#
garan3zar# el# acceso# a# preescolares# y# primarias#
públicas# fuera#del# desarrollo# habitacional,# dentro#de#
un# radio# de# 1,000# m# como# máximo.# El# desarrollo#
habitacional# se# encuentra# dentro# del# radio# de#
inﬂuencia# de# 1,000# m# de# la# Escuela# Morazán# y# el#
Centro# Escolar# Wisconsin,# ambos# con# modalidad#
primaria#y#preescolar.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
PREESCOLAR( Y( ESCUELA( PRIMARIA(
04 





y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Radios#de#cobertura#
Preescolar#y#primaria#
	   	  	  





Para# llegar# a# este# equipamiento# los# habitantes# del#
desarrollo#no# tendrán#que# recorrer#más#de#1,500#m.#
Los#desarrollos#de#menos#de#4,200#habitantes#podrán#
cumplir# este# requisito# dando# acceso# a# secundarias#
públicas# fuera# del# desarrollo# dentro# del# radio# de#
cobertura#establecido.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE(PARCIALMENTE.(Por#ser#la#población#menor#
de#4,200#habitantes,#el#desarrollo#habitacional#puede#
cumplir# con# el# indicador# garan3zando# el# acceso# a#
secundarias#públicas#fuera#del#conjunto,#dentro#de#un#
radio# de# 1,500# m# como# máximo.# El# desarrollo#




están# cubiertas# por# el# radio# de# inﬂuencia# del#
equipamiento.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
E S C U E L A ( S E C U N D A R I A(
05 





y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#




para# comercio# básico# y# la# población# no# tendrá# que#
recorrer#más#de#300#m#para#acceder#a#el.#
#
De# lo# contrario,# se#debe#garan3zar#que#el#desarrollo#
habitacional# se# encuentre# dentro# del# radio# de#
cobertura#de#750#m#de#un#Mercado#público.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El# conjunto#debió# considerar# al#menos#
200# m2# de# área# des3nada# a# comercio# básico.# Sin#
embargo,# no# lo# contempla# en# su# planeamiento.#
Tampoco#se#encuentra#dentro#del#radio#de#cobertura#
de# un# Mercado# público,# establecido# en# 750# m.# El#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
M E R C A D O(
06 






y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Radios#de#cobertura#
mercado#
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El# uso# del# suelo# del# terreno# elegido# debe# ser#
compa3ble#con#lo#establecido#en#la#legislación#y/o#los#
planes# o# programas# de# desarrollo# urbano# aplicables#
para#la#ciudad#de#Managua.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(La#mayor#parte#del#área#de#corresponde#
al#desarrollo#habitacional#se#encuentra#dentro#del#uso#
de# suelo# Vc2,# viviendas# de# densidad# media,# que#
corresponde# a# vivienda# individual# como# uso#
permisible# y# a# vivienda# colec3va# como# uso#
condicionado.#Sin#embargo,#el#proyecto# invade#en# la#
zona# norte# el# uso# de# suelo# RNc2,# zona# de# Reserva#
Natural#de#la#Costa#del#Lago,#que#corresponde#a#áreas#
de# recuperación# de# la# costa# en# donde# estarán#
localizados# elementos# recreacionales# de# la# ciudad,#
cuyo#uso#es#incompa3ble#con#cualquier#otro.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 07 
U S O ( D E ( S U E L O(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# P L A N I F I C A C I Ó N ( U R B A N Í S T I C A(
Imagen'7a.'Uso'de'suelo'Proyecto'Desarrollo'Integral'de'Acahualinca.''
Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos# Humanos.# (1982).# Reglamento' de'
zoniﬁcación'y'uso'del' suelo'para'el'área'del'municipio'de'
Managua.' Managua:# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos#Humanos.#














distancia# igual# o# menor# de# 500# m# de# instalaciones#
industriales#de#alta#peligrosidad;#en#áreas#de# relleno#
provenientes# de# residuos# industriales,# químicos# o#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( El# proyecto# no# se# ubica# en# terrenos#
colindantes# con# instalaciones# industriales# de# alta#
peligrosidad;# áreas# de# relleno# provenientes# de#
residuos# industriales,# químicos# o# contaminantes;# en#
áreas# que# fueron# cementerios;# ni# con# si3os#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
R E S T R I C C I O N E S ( U R B A N A S(





Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
	   	  	  





Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# dentro# de# los# límites# de# inﬂuencia# de#
campos# de# aviación,# según# las# regulaciones#
aplicables.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.(El#proyecto#se#ubica#dentro#de#la#Superﬁcie#
de# Aproximación# del# Aeropuerto# Internacional#
Augusto#C.#Sandino,#área#deﬁnida#con#el#propósito#de#
regular# alturas# de# obstáculos# para# la# seguridad# del#
tránsito#aéreo.##
#
No# se# considera# una# falta# importante# ya# que# el#
proyecto# consiste# en# viviendas# unifamiliares# de# baja#
altura# y# no# supondrá# un# problema# para# el# espacio#
aéreo.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
R E S T R I C C I O N E S ( U R B A N A S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# P L A N I F I C A C I Ó N ( U R B A N Í S T I C A(
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (1982).# Reglamento' de' zoniﬁcación' y' uso' del'






PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Superﬁcie#de#aproximación#
De#aeropuerto.#
Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# a# menos# de# 50# m# de# las# líneas# de#
electriﬁcación# de# alta# tensión,# a#menos# de# 30#m# de#
líneas# troncales#de#electriﬁcación# y# a#menos#de#5#m#
de#líneas#de#subtransmisión#eléctrica.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO( CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# es#
interceptado# desde# el# noreste# hacia# el# noroeste# del#
conjunto#por#una#línea#de#subtransmisión#eléctrica#de#
69# Kv.# No# se# respeta# la# separación# mínima# de# 5# m#
entre#viviendas#y#la#línea#de#subtransmisión#eléctrica,#
como#medida#de#seguridad#para#la#población.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
R E S T R I C C I O N E S ( U R B A N A S(





Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (2003).#Reglamento'de'Desarrollo'Urbano'para'
el' área' del' municipio' de'Managua.'Managua:# Ministerio#
de#Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#







Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  










D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE(El# desarrollo# habitacional# no# respeta# el#






E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
R E S T R I C C I O N E S ( U R B A N A S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# P L A N I F I C A C I Ó N ( U R B A N Í S T I C A(
8.4 
#
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (2003).#Reglamento'de'Desarrollo'Urbano'para'
el' área' del' municipio' de'Managua.'Managua:# Ministerio#
de#Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#









Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# a#una#distancia# igual# o#menor# a# 500#m#del#
lindero# más# cercano# a# los# depósitos# de# basura# y/o#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El# proyecto# se# ubica# a# 350#metros# del#
lindero# más# cercano# al# basurero# municipal# “La#
Chureca”,#que#se#encuentra#en#proceso#de#conversión#
a#planta#de#tratamiento#de#desechos;#y#a#220#metros#
del#área#donde#se# instalará#el# futuro#vertedero#de# la#
ciudad,# que# además# se# ubican# en# dirección# de# los#
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R E S T R I C C I O N E S ( U R B A N A S(





Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
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el# 60# %# del# área# bruta# del# proyecto.# Los# bloques#




Donación# mínima# del# 18%# para# equipamiento# y#
servicios,#de#la#cual#el#10%#se#des3na#a#área#verde#y#el#
8%#a#equipamiento#comunal.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE(PARCIALMENTE.(El#proyecto#des3na#un#53%#
del# área# bruta# a# la# construcción# de# viviendas,#
respetando# la# norma# de# 60%# como# máximo.# Así#
mismo,#los#bloques#que#integran#el#conjunto#respetan#
tanto#la#longitud#máxima#establecida#de#150#m#como#
el# área# de# 6,000# m2,,# ubicándose# por# debajo# del#
límite.##
#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# M O R F O L O G Í A ( < ( T I P O L O G Í A(













La# vivienda# debe# contemplar# la# eliminación# de#
soluciones#repe33vas#y#monótonas#.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El#desarrollo#habitacional#contempla#un#
único# modelo# de# vivienda# unifamiliar# adosada# de#
forma# repe33va# en# todo# el# conjunto.#No# se# ofrecen#
alterna3vas#en#el#modelo#de#vivienda#para#sa3sfacer#
las# necesidades# puntuales# de# la# gran# diversidad# de#
familias#que#serán#beneﬁciadas.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L#
VARIEDAD( DE( OFERTA( HABITACIONAL(
10 M O R F O L O G Í A ( < ( T I P O L O G Í A(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
!
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013C04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'
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las# caracterís3cas# y# uso# potencial# del# suelo,#
procurando# obtener# los# índices# de# densidad#
adecuados.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(Para#viviendas#ubicadas#en#uso#de#suelo#
correspondiente#a#Vc2,# #vivienda#de#densidad#media,#
las# densidades#deben#oscilar# entre# los# 335c220#hab/
Ha.# El# desarrollo# habitacional# contempla# una#






sin# importar# su# compa3bilidad# en# materia# de#
densidad.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# M O R F O L O G Í A ( < ( T I P O L O G Í A(











PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Imagen'15a.'Área'total'del'conjunto.'Fuente:'elaboración'propia.'
El# diseño# debe# establecer# límites# secundarios# claros#
con#el#ﬁn#de#evitar#la#pérdida#de#privacidad,#seguridad#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Se# deﬁne# a# través# de# la#
estructura# vial# los# límites# entre# área# privada# de#
vivienda# y# área# pública,# correspondiente# a#
equipamiento.# No# sucede# lo# mismo# dentro# de# las#
parcelas,#donde#no#se#deﬁne#el#límite#de#cada#lote#y#al#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
DISTRIBUCIÓN( DE( ÁREAS( PÚBLICAS,(
C O M U N E S ( Y ( P R I V A D A S(
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Nicaragua.# Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obligatoria' Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento'para'Desarrollos'Habitacionales.#Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
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El#Área#de# circulación#debe#oscilar# entre#el# 13%#y#el#







D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# vialidad# equivale# a# un#
31%# del# área# bruta# del# proyecto,# superando# los#
limites# establecidos# en# el# indicador.# Sin# embargo,# la#
distribución# de# calles# y# avenidas# ha# permi3do#




en# cuenta# la# topograpa# con# el# ﬁn# de# evacuar#
adecuadamente#las#aguas#pluviales.###
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
V I A L I D A D(
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Las# vías# que# componen# el# área# de# circulación# del#












D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.# El# proyecto# considera# las#
dimensiones# mínimas# y# máximas# de# calzada,# tanto#
para# callejones# vehiculares# como# para# calles# de#
servicio#local;#las#dimensiones#mínimas#de#vía#no#son#
respetadas# en# la# mayor# parte# del# sistema# vial# que#
integra#el#conjunto,#a#excepción#de#las#calles#1,#2,#3#y#
la#avenida#10.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
V I A L I D A D(












Sección típica avenida 3. 
Sección típica calles 1, 2,  
3 y avenida 10. 
Sección típica calle 4  
y resto de avenidas. 
Imagen'18a.'Tipos'de'vías'en'conjunto.'Fuente'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
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el# fácil# acceso# a# la# vivienda# a# través# de# un# ﬂujo#
directo.##
#
Los# andenes# peatonales# deben# equiparse# con#
arborización#y#mobiliario#urbano.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Los# andenes# han# sido#
considerados# en# todas# las# calles# y# avenidas# del#
desarrollo# habitacional,# facilitando# el# acceso# a# las#
viviendas.# Sin# embargo,# no# cumplen# con# el# ancho#
mínimo#de#1,25#m,#a#excepción#de#las#calles#1,#2,#3#y#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
V I A L I D A D(





Sección típica avenida 3. 
Sección típica calles 1, 2, 3 y avenida 10. 
Sección típica calle 4 y resto de avenidas. 
Imagen'19a.'Secciones'de'calles'que'integran'el'conjunto.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
El# proyecto# debe# garan3zar# la# accesibilidad# para#








D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.# El# desarrollo#habitacional# no# incorpora#
en# su# conjunto# elementos# que# garan3cen# la#
accesibilidad#universal.#
#
Los# andenes# no# son# equipados# con# rampas,# ni# se#
colocan#barandales#en#la#circulación#junto#al#cauce.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e#
Infraestructura.# (2004).# Norma' Técnica' Obligatoria'
Nicaragüense'de'Accesibilidad'NTON'12'006C04.#Managua:#
Ministerio#de#Transporte#e#Infraestructura.#
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A C C E S I B I L I D A D ( U N I V E R S A L(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# INFRAESTRUCTURA( Y( EQUIPAMIENTO(
Sección típica avenida 3. 
Sección típica calles 1, 2, 3 y avenida 10. 
Sección típica calle 4 y resto de avenidas. 
Imagen'20a.'Ausencia'de'accesibilidad'universal'en'andenes.''
Fuente:'elaboración'propia.'
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En# desarrollos# habitacionales# par3r# de# 1,000#
habitantes#se#considerarán#paraderos#cubiertos#y#con#
bancas# para# transporte# público.# La# población# no#
tendrá́# que# recorrer# más# de# 500# m# para# acceder# a#
ellos.# Los# desarrollos# de#menos# de# 1,000# habitantes#
darán# acceso# a# los# mismos# fuera# del# conjunto# y# la#
población#no#tendrá́#que#recorrer#más#de#1,500#m.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El#desarrollo#habitacional#no#contempla#
paraderos# para# conectarse# a# la# red# púbica# de#
transporte# de# la# ciudad.# Aún# así,# el# proyecto# podría#
cumplir#el#requisito#por#encontrarse#dentro#del#radio#
de# cobertura# de# 1,500# m# de# dos# paraderos# que#
corresponden# a# la# Ruta# 101# de# Managua.# Sin#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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M O V I L I D A D ( Y ( T R A N S P O R T E(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# INFRAESTRUCTURA( Y( EQUIPAMIENTO(
Fuente: México.#Secretaría#de#Desarrollo#Social.#(2010).#
Lineamientos'en'materia'de'equipamiento,'infraestructura'
y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.# Imagen'2a.'Transporte'Acahualinca'C'ciudad.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Radios#de#cobertura#
transporte#
En# los# nuevos# proyectos# habitacionales# se# debe# de#
garan3zar# la# dotación# de# infraestructura# básica#





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( El# proyecto# cumple# los# requerimientos# de#
agua# potable,# drenaje# sanitario,# drenaje# pluvial# y#
energía#eléctrica,#así#como#la#fac3bilidad#de#dotación#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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S E R V I C I O S ( P Ú B L I C O S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# INFRAESTRUCTURA( Y( EQUIPAMIENTO(
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
Imagen'21a.'Servicios'básicos'en'viviendas.'Fuente:'elaboración'propia.'
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El# proyecto# debe# dotar# a# las# viviendas# de# centro#
comunitario,#plaza#con#juegos#infan3les,#mul3cancha,#
centro# de# uso# múl3ple,# áreas# verdes,# educación# y#
salud.#Los#proyectos#de#fraccionamiento#no#requieren#
área# comunal# cuando# estén# ubicados# en# áreas#
desarrolladas#o#urbanizadas.#El#equipamiento#y#áreas#
verdes# se#ubicarán# centrales# al# conjunto,# localizados#
cercanos#el#uno#del#otro,#a#ﬁn#de#potenciarse.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( El# desarrollo# habitacional#
contempla# ser# equipado# en# un# futuro# con# centro#
comunitario,# parque# con# juegos# infan3les,# canchas#
depor3vas,#centro#de#salud#y#escuela,#para#lo#cual#se#
deﬁnen# las# áreas# a# ocupar.# Este# equipamiento# se#
ubicará#de#forma#dispersa,#situando#en#la#zona#oeste#
del# conjunto# la# escuela# y# el# equipamiento# de#
recreación#social;#en#la#zona#este,#el#centro#de#salud.#
No# se# considera# su# concentración# en# el# centro# del#
conjunto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'22a.'Espacios'comunitarios.'Fuente:'elaboración'propia.'
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
E S P A C I O S ( C O M U N I T A R I O S(
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vulnerabilidad;# debe# ser# estructurador# del# conjunto,#
tener#frente#a#vía#pública,#con#reconocimiento#oﬁcial#
y#aprovechable#en#materia#urbana.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO( CUMPLE.( El# equipamiento# comunitario# 3ene#
frente# a# la# vía# pública,# es# fácilmente# iden3ﬁcable# y#




Una# parte# del# área# comunal# está# ubicada# junto# al#
cauce#reves3do,#zona#de#vulnerabilidad#en#materia#de#
inundaciones.# Se# ve# afectada# la# capacidad# del#
equipamiento#de# funcionar# como# refugio#o# albergue#
ante#desastres#naturales.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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A# par3r# de# 1,400# habitantes# se# des3narán# 1.5# m2/
hab.# Para# acceder# a# este# equipamiento# la# población#
no#tendrá#que#recorrer#más#de#300#m#y#no#tendrá#que#
cruzar#vialidades#primarias.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Aunque# se# des3nan#
únicamente#un#8,5%#del#área#bruta#del#proyecto#para#
zonas#verdes,# se#cumplen#con# los# requerimientos#en#
materia#de#jardines#con#juegos#infan3les,#para#lo#cual#




juegos# infan3les# en# el# oeste# del# conjunto,# la#
población#no#tendrá#que#recorrer#más#de#300#m#para#
acceder# a# ellos,# aunque# algunos# habitantes# tendrán#
que#recorrer#vialidades#primarias.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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Á R E A ( V E R D E ( P Ú B L I C A(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# E S P A C I O S ( V E R D E S(
Imagen'24a.'Área'verde'pública.'Fuente:'elaboración'propia.'




Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos# Humanos.# (2003).# Reglamento' de'
Desarrollo' Urbano' para' el' área' del' municipio' de' Managua.' Managua:# Ministerio# de#
Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Se# incorpora# el# espacio# abierto# en# la# vivienda# como#
parte# vital# de# las# interrelaciones# entre# el# medio#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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Á R E A ( V E R D E ( P R I V A D A(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# E S P A C I O S ( V E R D E S(
Imagen'25a.'Área'verde'privada.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
NO( CUMPLE.( No# se# incorporan# jardines# o# pa3os#
interiores#en#la#propuesta#de#vivienda.#El#lote#permite#
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Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# ubicados# en#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El#desarrollo#habitacional# se#encuentra#
en# una# zona# de# máxima# seguridad# y# alto# riesgo,#
comprendida# entre# la# cota# 43#msnm# y# el# borde# del#
Lago#de#Managua,#área#cubierta#por#el#nivel#más#alto#
de# agua# registrado# en# dicho# lago# en# los# úl3mo# 15#
años.#Se# limita# la#construcción# #de#viviendas#en#ésta#
área# para# evitar# afectaciones# por# constantes#
inundaciones.#
#
El# cauce#Wisconsin# atraviesa# el# conjunto# de# norte# a#




Aunque# se# tomen# medidas# en# lo# que# respecta# al#
cauce# Wisconsin,# se# considera# que# en# general# el#
riesgo# ante# inundaciones# para# el# desarrollo#
habitacional#es#alto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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I N U N D A C I O N E S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Imagen'26a.'Vulnerabilidad:'inundaciones.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos# Humanos.# (1982).#
Reglamento' de' zoniﬁcación' y' uso' del' suelo' para' el' área' del' municipio' de' Managua.'
Managua:#Ministerio#de#Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Evitar# la# construcción# de# desarrollos# habitacionales#
en#terrenos#con#topograpa#accidentada,#con#riesgo#a#
derrumbe# o# deslizamiento;# terrenos# que# se# ubiquen#
en#las#laderas#de#un#volcán#y#zonas#en#condiciones#de#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# no# se# ubica# en#
zona#frágil;#la#topograpa#del#si3o#no#es#accidentada#ni#
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D E S L I Z AM I E N T O S( Y( D E R R UMB E S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Fuente: México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Imagen'8a.'Ubicación'del'Proyecto'Desarrollo'Integral'de'Acahualinca.'
Fuente:'elaboración'propia.'
	   	  	  






proximidad# de# fallas# sísmicas# principales.# De# exis3r#
fallas#sísmicas,#se#requieren#re3ros#mínimos#de#75#m#
a#ambos#lados#del#eje#de#la#falla.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Los# valores# de# amenaza#
sísmica#son#altos#para#todo#el#municipio#de#Managua.#
El# establecimiento# de# cinturones# de# seguridad#
permite# considerar# el# efecto# de# la# ac3vación# de#






se# considera# como# un# si3o# de# alta# vulnerabilidad#
sísmica,#por#su#cercanía#dos#fallas#importantes.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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F A L L A S ( S Í S M I C A S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Imagen'27a.'Vulnerabilidad:'fallas'sísmica.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos# Humanos.# (1982).# Reglamento' de'
zoniﬁcación'y'uso'del' suelo'para'el'área'del'municipio'de'
Managua.' Managua:# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos#Humanos.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
La#orientación#de# los#bloques# responde#a#un#criterio#
de# aprovechamiento# de# las# condiciones# par3culares#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( El# conjunto# se# adecua# a# la# pendiente#
natural# del# terreno,# deﬁniendo# diferentes# terrazas#
para#la#construcción#de#la#vivienda.#
#
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ADA P T A C I ÓN( A( L A( T O POG RA F Í A(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# I N S E R C I Ó N ( E N ( E L ( M E D I O(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Imagen'28a.'Adaptación'a'la'topografa.'Fuente:'elaboración'propia.'
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  





El# diseño# integral# de# la# vivienda,# a# través# de# su#
emplazamiento#en#el# terreno,#aprovecha# las#mejores#
condiciones# de# orientación# y# ven3lación# en# función#
de# los# elementos# del# medio# natural# a# ﬁn# de#
proporcionar# el# máximo# estándar# de# bienestar#
térmico.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Las# viviendas# orientadas#
NortecSur# aprovechan# la# fachada#norte,#que#además#
de# recibir# los#vientos#predominantes#del#noreste,#no#
recibe#radiación#solar#directa#a#lo#largo#del#día.#Estos#
bloques# de# viviendas# sitúan# al# norte# dos# de# las#
habitaciones,# garan3zando# sombra# y# ven3lación# en#
estos# ambientes,# aunque# en# algunos# casos# éstas#
quedan#ubicadas#al#sur#por#ser#viviendas#adosadas.#Al#
este#y#oeste#se#sitúan#la#sala#de#estar#y# la#habitación#
principal,# siendo# una# situación# desfavorable# para#
aquellas# viviendas# donde# el# estar# o# la# habitación#
principal# 3enen# fachada# oeste,# recibiendo# altos#
niveles#de#radiación#solar.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
EM P L A Z AM I E N T O( D E( V I V I E N D A S(











El# diseño# integral# de# la# vivienda,# a# través# de# su#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUALINCA(
CUMPLE(PARCIALMENTE.(Las#viviendas#orientadas#Estec
Oeste# aprovechan# la# fachada#norte#para#ubicar#dos#de#
las# habitaciones.# Esta# fachada,# además# de# recibir# los#
vientos#predominantes#del#noreste,#no#recibe#radiación#
solar# directa# a# lo# largo# del# día,# Estos# bloques# de#
viviendas# aprovechan# los# vientos# predominantes# del#
noreste# para# ven3lar# las# habitaciones,# aunque# no# se#
aplican# técnicas# de# ven3lación# cruzada.# Sin# embargo,#
algunas#viviendas#se#ven#afectadas#pues#al#ser#adosadas,#
las# habitaciones# quedan# orientadas# al# oeste.# Las# salas#
de# estar# se# ubican# al# sur# y# aunque# no# se# consideran#
técnicas# de# ven3lación# cruzada# los# aleros# del# porche#
protegen#este#ambiente#de#la#radiación#solar#directa#por#
las#mañanas.##
E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
EM P L A Z AM I E N T O( D E( V I V I E N D A S(










	   	  	  







vivienda# mínima# es# de# 42,00# m2,# con# el# ﬁn# de#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.(El#área#total#construida#de#la#vivienda#es#de#
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Á R E A ( V I V I E N D A(








Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(






Las# viviendas# con# más# de# 25# m2# contarán,# como#
mínimo,# con# 1# inodoro,# 1# lavatorio,# 1# ducha,# 1#
lavadero.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# vivienda# cuenta# con#
todos# los# ambientes#mencionados# en# el# indicador,# a#
excepción# del# pa3o# de# servicio,# el# cual,# ante# las#
necesidades#de#las#familias,#puede#aparecer#de#forma#
espontánea# en# los# alrededores# del# lavarropa,#
afectando#la#imagen#del#conjunto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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A M B I E N T E S(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
Imagen'31a.'Distribución'de'ambientes.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,# Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(Únicamente#cumplen#las#dimensiones#y#
área#mínima,#dos#de# los#tres#dormitorios#y# la#cocina,#
el# resto# de# ambientes# son# de#menor# tamaño#que# lo#
recomendado#por#el#indicador.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
D I M E N S I O N E S ( A M B I E N T E S(























Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'















El# acceso# a# las# viviendas# unifamiliares# deberá́# tener#
un#ancho#mínimo#de#0.90#m.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.(Los#pasillos#en#el#interior#de#la#vivienda#son#
de#0,90#m#de#ancho,#cumpliendo#con#el#mínimo#que#
establece# el# indicador.# Los# accesos# a# la# vivienda# son#
de#1,00#m#de#ancho,#tanto#para#el#acceso#de#la#cocina#
como#para#el#acceso#principal#a#través#del#porche 
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
D I M E N S I O N E S ( A M B I E N T E S(




Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.# Imagen'33a.'Dimensiones'pasillos.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( Se# es3man# 6# habitantes# por# vivienda,#
distribuidos# en# 3# habitaciones,# lo# que# da# como#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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H A C I N A M I E N T O(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
El#Hacinamiento#expresa#la#densidad#de#ocupación#de#
los# espacios# de# la# vivienda.# Se# determina# que# existe#
hacinamiento# cuando# residen# más# de# 2,5# personas#
por# habitación,# considerándose# como# crí3co# cuando#
supera#las#5#personas.##
Fuente: Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
#
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013C04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'
Desarrollos' Habitacionales.# Managua:# Ministerio# de#
Fomento,#Industria#y#Comercio.# Imagen'34a.'Personas'por'habitación.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO( CUMPLE.( La# altura# libre# en# el# interior# de# las#
viviendas,# comprendida# entre# el# nivel# de# piso#
terminado#y#el#cielo#falso#de#plycem,#es#de#2,40#m.#El#
modelo# de# vivienda# no# considera# la# altura# mínima#
propuesta# en# el# indicador,# alejándose# de# la#
recomendable# de# 2,70# m# para# resultados# más#
óp3mos#en#materia#de#confort#y#espacio##interior.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 29 
A L T U R A ( P I S O ( < ( T E C H O(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
La#altura#libre#mínima#de#las#viviendas#será́#de#2,44#m#
cuando#el#techo#sea#inclinado#o#plano;#se#recomienda#
una# altura# libre# de# # 2,70#m#para# alcanzar# un#mayor#
grado#de#confort#y#percepción#de#espacio#dentro#de#la#
vivienda,.#
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013C04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'




PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Flora	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  Curran	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO( CUMPLE.( Las# circulaciones# en# el# interior# de# la#
vivienda# no# se# resuelven# de# forma# eﬁciente,# son#
desorganizadas# y# se# interponen# a# los# usos# de# los#
ambientes#como#la#sala#y#el#comedor,#reduciendo#los#
espacios#ú3les.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 30 
F U N C I O N A L I D A D(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
El# diseño# debe# conformar# y# deﬁnir# espacios# de#
distribución# al# interior# de# la# vivienda# que# permitan#
concentrar#accesos#a#recintos.##
#




Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'






PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(El#proyecto#debería#des3nar#al#menos#6#
viviendas# para# familias# integradas# por# personas# con#
movilidad# reducida.# Sin# embargo,# este# apartado# no#
fue# considerado.# Tampoco# se# garan3za# la#
accesibilidad# universal# en# los# servicios# sanitarios# de#
las#viviendas#que#integran#el#conjunto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
A C C E S I B I L I D A D ( U N I V E R S A L(




















Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e#





PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO( CUMPLE.( Las# viviendas# únicamente# respetan# las#
dimensiones# de# las# puertas# de# acceso# a# la# vivienda#
(1,00#m)# y# a# las# habitaciones# (0,90#m),# dejando# por#
fuera# todos# los# demás# requisitos# que# establece# el#
indicador# para# ser# consideradas# como# viviendas# de#
accesibilidad#universal.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
A C C E S I B I L I D A D ( U N I V E R S A L(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
31.2 
#








Las# dimensiones# de# los# ambientes# permite# inscribir#
un#circulo#de#1,50#m#de#diámetro#libre.##
#
Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e#
Infraestructura.# (2004).# Norma' Técnica' Obligatoria'
Nicaragüense'de'Accesibilidad'NTON'12'006C04.#Managua:#
Ministerio#de#Transporte#e#Infraestructura.# Imagen'39a.'Accesibilidad.'Fuente:'elaboración'propia.'






D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.(Se#proponen#lotes#de#160m2,#encontrándose#
algunas#excepciones#en#tamaño.#Los#lotes#en#general,#
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LOTE( (DIMENSIONES( Y( DISPOSICIÓN)(



















Lote#intermedio# 7,00#m# 8,50#m# 8,40#m#
Fondo#mínimo#
Lote#intermedio# 15,00#m# 20,00#m# 25,00#m#
Frente#mínimo#
Lote#esquinero# 9,00#m# 10,00#m# 10,00#m#
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,# Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Los# re3ros# frontales# y#
laterales# son# respetados# en# las# viviendas;# los# re3ros#
de#fondos#no#se#respetan#en#una#gran#parte#de#ellas,#
siendo#menores#de#3,00#m.#Esto#se#debe#a#la#forma#en#
que# se# han# dispuesto# algunos# lotes,# generando#
geometrías# que# comprometen# la# ubicación# de# la#
vivienda.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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U B I C A C I Ó N ( E N ( E L ( L O T E(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( E X T E R I O R(
Imagen'41a.'Regros'lote.'Fuente:'elaboración'propia.'
La# construcción# de# vivienda# dentro# de# los# lotes# de#








Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013C04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( Las# viviendas# están# separadas# entre# 3m# y#
4m#a#uno#de#sus#costados,# #por#tratarse#de#viviendas#
adosadas.# En# ningún# caso# la# separación# entre#
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D I S T AN C I A( E N T R E( V I V I E NDA S(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( E X T E R I O R(
El# espaciamiento# mínimo# entre# v iv iendas#
unifamiliares# debe# ser# de# 3,00# m.# Para# lograr# una#





Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'





PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# vivienda# presenta#
problemas# de# iluminación# en# la# sala# y# comedor,# ya#
que# al# ser# viviendas# adosadas# se# condiciona# la#
apertura# de# vanos.# Estos# ambientes# que# concentran#
la#ac3vidad# familiar#dependen#de# la# iluminación#que#
penetra# por# la# ventana# ubicada# en# la# fachada# del#
porche,# que# es# poca,# ya# que# los# aleros# del# porche#
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I L U M I N A C I Ó N ( N A T U R A L(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# C O N F O R T ( H A B I T A C I O N A L(
El#proyecto#garan3za#por#medio#del#emplazamiento#y#
diseño# de# la# envolvente# que# todos# los# recintos#




Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.# Imagen'43a.'Iluminación'natural.'Fuente:'elaboración'propia.'





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE(PARCIALMENTE.(El#baño#y#la#cocina#cuentan#
con# ven3lación# directa# al# exterior.# La# propuesta#
arquitectónica# no# contempla# sistemas# pasivos# de#
control# ambiental# para# la# evacuación# del# calor#
captado#que#se#acumula#en#el#techo#de# la#vivienda#y#
únicamente# se# contemplan# técnicas# de# ven3lación#
cruzada#para#garan3zar#mayor#confort#interior#en#una#
de# las#habitaciones.# Los#demás#ambientes#presentan#
diﬁcultades# para# ven3larse# correctamente# pues# no#
permiten#el#ﬂujo#con3nuo#de#aire#fresco.##
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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V E N T I L A C I Ó N ( N A T U R A L(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# C O N F O R T ( H A B I T A C I O N A L(
La# vivienda# contempla# el# aprovechamiento# de# las#
condiciones# de# ven3lación# en# función# de# los#
elementos# naturales.# El# baño# y# la# cocina# poseen#
ven3lación# directa# al# exterior.# Se# considera# la#
u3lización#de#sistemas#pasivos#de#control#ambiental.#
#
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
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D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.(En#Nicaragua,#un#país#cuya#temperatura#
asciende# a# los# 30º# durante# casi# todo# el# año,# es# una#
necesidad#fundamental#proteger#a#las#viviendas#de#la#
radiación# solar# en# en# casa# una# de# sus# fachadas.# El#
proyecto# no# contempla# elementos# que# generen#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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RAD IAC IÓN( SO LAR( EN( FACHADAS(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# C O N F O R T ( H A B I T A C I O N A L(
Imagen'45a.'Radiación'solar'en'viviendas.'Fuente:'elaboración'propia.'
El# emplazamiento# de# la# vivienda# considera# la#
orientación#y# recorrido#del# sol,# asegurando#horas#de#
sombra# en# cada# recinto# habitable.# Se# consideran#
elementos# de# protección# y# control# de# la# radiación#
solar,#principalmente#en#fachada#Oeste#y#Cubierta.##
#
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
 
 
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# mampostería# de#
bloques#de#concreto#ofrece#diversas#posibilidades#en#
la# construcción,# en# general,# proporciona# gran#
resistencia#a#la#compresión#y#ventajas#económicas#en#
comparación#con#cualquier#otro#sistema#construc3vo#
tradicional,# sin# afectar# su# calidad.# La# aplicación# de#






el# inconveniente# de# poseer# un# alto# grado# de#
conduc3vidad# térmica.# El# plycem# cons3tuye# un#
material#que,#al#ser#un#producto#de#ﬁbrocemento#de#
mediana# densidad,# 3ende# a# contraerse# y# a# dilatarse#
por#pérdida#y#ganancia#de#humedad#respec3vamente.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Las# viviendas# deben# ser# proyectadas# con# sistemas#
construc3vos# que# integren# materiales# duraderos,#
resistentes#y#de#baja#conduc3vidad#térmica.#
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C A L I D A D((
ASPECTOS( TÉN ICO<CONSTRUCT IVOS# SISTEMA( CONSTRUCTIVO( Y( MATERIALES(
Fuente: Chile.#Ins3tuto#de#la#Vivienda.#(2004).#Bienestar'Habitacional.'Guía'de'Diseño'para'un'Hábitat'Residencial'Sustentable.#San3ago#de#Chile:#Ins3tuto#
de#la#Vivienda.#
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
Imagen'46a.'Materiales'vivienda.'Fuente:'elaboración'propia.'
	   	  	  





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
NO(CUMPLE.( La# vivienda# no# es# posible# ampliarla# en#
su# interior,# pero# si# hacia# el# exterior.# Es# conveniente#




No# se# consideran# los# requerimientos# construc3vos# y#
estructurales# para# las# futuras# ampliaciones# o#
modiﬁcaciones#al#exterior#de#la#vivienda.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Al# diseñar# la# vivienda# se# debe# contemplar# la#
progresividad,#siendo#concebida#como#una#totalidad#a#
ser#construida#por#etapas.##La#conformación#espacial#y#
funcionalidad# de# las# viviendas# debe# considerar# un#
grado# de# ﬂexibilidad# y# crecimiento# orgánico# que#
permita# realizar# diversas# intervenciones# en# sus#
recintos,# manteniendo# inalterable# la# estructura#
resistente.#
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P R O G R E S I V I D A D(
ASPECTOS( TÉN ICO<CONSTRUCT IVOS# SISTEMA( CONSTRUCTIVO( Y( MATERIALES(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
Imagen'47a.'Pagos'exteriores.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R 
CUMPLE.( Los# materiales# u3lizados# en# las# vivienda,#
como# zinc,# plycem# y# bloques# de# concreto,# son#
considerados# materiales# convencionales# de# fácil#
mantenimiento,# sin# grandes# complejidades#
estructurales,# además#de# estar# presentes# en# todo#el#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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M A N T E N I M I E N T O(
ASPECTOS( TÉN ICO<CONSTRUCT IVOS# SISTEMA( CONSTRUCTIVO( Y( MATERIALES(






Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.# Imagen'46a.'Materiales'vivienda.'Fuente:'elaboración'propia.'
PROYECTO( DESARROLLO( INTEGRAL( DE( ACAHUAL INCA(
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IV. PROYECTO CASAS PARA EL PUEBLO 
 
 
IV.1. Descripción del proyecto 
 
El Proyecto Casas para el Pueblo surge en el año dos mil ocho como una 
iniciativa del actual Gobierno de Nicaragua y de ALBA CARUNA7, con el fin de 
brindar una respuesta habitacional a las familias de ingresos bajos y 
moderados de la ciudad capital para que accedan a una vivienda digna 
mediante un esquema de financiamiento acorde a sus capacidades de pago. 
 
Los principales beneficiarios del Programa Casas para el Pueblo, según INVUR 
(2008), son  trabajadores del sector salud, educación,  gremios de periodistas, 
policías, militares y deportistas. 
 
En la siguiente tabla se muestran los datos generales del Programa Casas 





Monto de la inversión: 
 
100 millones de córdobas. 
Cantidad de 
viviendas a construir: 
 
1000 casas de interés social a beneficiar a 6000 personas. 
Ubicación: Antiguo Centro de Managua y otras áreas seleccionadas. 
Sistema Constructivo: 
 Mampostería de bloques . 
Área de la Vivienda: 50m2. 
 
Ambientes de la 
Vivienda: 
 
Sala-comedor, tres dormitorios, baño, cocina, porche. 
Urbanización: 
Agua potable, alcantarillado, electricidad, calles 
pavimentadas, andenes peatonales, áreas verdes, teléfono, 
cables y accesibilidad a transporte urbano colectivo. 
Logro Principal: 
Inyectar a la economía del país 100 millones de córdobas 
en el sector construcción que es un gran generador de 
empleos directos e indirectos. 
Datos generales Proyecto Casas para el Pueblo. Fuente: INVUR (2008). 
 
Para dar inicio a este programa se formuló la primera fase, que comprende la 
construcción de 409 viviendas de interés social, ubicadas en el Antiguo Centro 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  7	  ALBA	  CARUNA	  es	  la	  cooperativa	  que	  maneja	  los	  fondos	  de	  la	  Alianza	  Bolivariana	  para	  los	  Pueblos	  de	  Nuestra	  América	  -­‐	  ALBA,	  como	  parte	  del	  acuerdo	  petrolero	  suscrito	  en	  Enero	  de	  2007	  entre	  Venezuela	  y	  Nicaragua.	  (Linares,	  Guerrero,	  2008).	  
	   	  	  
64 Máster	  en	  Arquitectura	  y	  Urbanismo	  Sostenibles	  	  
de Managua y áreas aledañas y se encuentra aún en fase de ejecución, lo que 
favorece la evaluación de su planeamiento desde un punto de vista objetivo. 
Actualmente se preparan condiciones para dar inicio a la construcción de la 
segunda fase del Programa Casas para el Pueblo, proyectándose para esta 
etapa 400 viviendas, quedando pendiente la tercera fase de 191 viviendas. 
 
A continuación se presenta la ubicación de los bloques de viviendas por 
etapas. 
 
Ubicación de bloques de viviendas. Fuente: Elaboración propia con datos de INVUR (2008). 
 
Para efectos de este trabajo investigativo se seleccionaron como muestra de 
estudio los bloques 2, 3, 4, 5, 6, 7 y 8 que consisten en un total de 112 
viviendas de 60m2 cada una y el equipamiento comunitario. Estos bloques 
corresponden a la primera y segunda fase del Proyecto Casas para el Pueblo.  
 
El proyecto se ubica en el Distrito II de la ciudad de Managua, una zona 
vulnerable por la presencia de tres fallas geológicas activas y las constantes 
inundaciones por crecida del lago de Managua. Este distrito alberga 49 
asentamientos espontáneos que constituyen una importante fuente generadora 
de contaminación ambiental para la ciudad (ALMA, 2004). 
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El Programa Casas para el Pueblo se selecciona como muestra de estudio 
para la aplicación del sistema de indicadores ya que representa las políticas 
habitacionales que desarrolla actualmente el Gobierno para la reubicación de 
asentamientos espontáneos en la ciudad de Managua; políticas que se están 
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U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
El# desarrollo# habitacional# se# ubica# dentro# de# la#
mancha# urbana# o# en# predios# con3guos# a# la#mancha#




D I S T A N C I A(
01 
DES C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
RELACIÓN( URBANIZACIÓN( –( CIUDAD# PROXIMIDAD( A( LA( MANCHA( URBANA(
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# se# encuentra#
dentro# de# la# mancha# urbana# de# la# ciudad# de#
Managua,#a#una#distancia#de#1,100#m#del#centro#de#la#
ciudad.# El# proyecto# aprovecha# el# equipamiento# e#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'1b.'Distancia'a'la'mancha'urbana.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
Distancia# máxima# de# la# vivienda# al# paradero# de#
autobuses# de# 500# m.# Los# desarrollos# de# menos# de#
1,000# habitantes# deberán# cumplirlo# dando# acceso# a#
estos# equipamientos# fuera# del# desarrollo,# y# la#
población#no#tendrá́#que#recorrer#más#de#1,500#m.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
RELACIÓN( URBANIZACIÓN( –( CIUDAD#
M E D I O ( D E ( T R A N S P O R T E(
02 PROXIMIDAD( A( LA( MANCHA( URBANA(
CUMPLE.(El#proyecto#se#encuentra#cubierto#dentro#de#
un#radio#de#1,500#m#por#diversas#líneas#del#transporte#
público# de# Managua# por# ubicarse# dentro# del# límite#
urbano# de# la# ciudad.# Las# viviendas# están# ubicadas# a#
menos# de# 500# m# de# los# paraderos# de# autobuses,#
aprovechando# el# transporte# urbano# existente# en# la#
zona.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'2b.'Transporte'casas'para'el'pueblo'B'ciudad.'Fuente:'elaboración''propia.'
Radios#de#cobertura#
transporte#Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
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un# consultorio# médico# por# cada# 1,000# hab.# a# una#
distancia#de#1,000#m.#Los#desarrollos#que#no#cuenten#
con#este#equipamientos#deberán#encontrarse#dentro#
del# radio# de# cobertura# de# 1,000# m# de# un# hospital#
público.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
Fuente: México.#Secretaría#de#Desarrollo#Social.#(2010).#
Lineamientos'en'materia'de'equipamiento,'infraestructura'
y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
NO( CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# se# proyecta#
para# una# población# de# menos# de# 1,000# habitantes,#
por# lo#que#se#debe#garan3zar#el#acceso#a#centros#de#
salud# y# hospitales# públicos# fuera# del# desarrollo#
habitacional,# dentro# de# un# radio# de# 1,000# m# como#
máximo.# El# desarrollo# habitacional# no# se# encuentra#
dentro# del# radio# de# inﬂuencia# de# los# hospitales#más#
cercanos# (Hospital# Bau3sta# y# Hospital# Militar)# .# La#
mitad#de#las#viviendas#se#encuentran#cubiertas#por#el#
Hospital# Salud# Integral# pero# al# ser# éste# de# carácter#
privado,#se#considera#que#no#cumple#con#el#indicador.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
H O S P I T A L(
03 





Para# llegar# a# estos# equipamientos# los# habitantes#del#
desarrollo#no# tendrán#que# recorrer#más#de#1,000#m.#
Los#desarrollos#de#menos#de#3,000#habitantes#podrán#
cumplir# este# requisito# dando# acceso# a# primarias# y#
preescolares# públicos# fuera# del# desarrollo,# siempre#
que# las# viviendas# se# encuentren# dentro# de# un# radio#
de#cobertura#de#1,000#m.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# garan3za# el#
acceso# a# educación# primaria# y# secundaria# fuera# del#
mismo,# ya# que# se# encuentra# dentro# del# radio# de#
inﬂuencia#de#1,000#m#de# las# escuelas# Pedro# Joaquín#
Chamorro#y#San#Sebas3án,#ambas#de#carácter#público#
y#con#modalidades#primaria#y#preescolar.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
PREESCOLAR( Y( ESCUELA( PRIMARIA(
04 







y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
	   	  	  





Para# llegar# a# este# equipamiento# los# habitantes# del#
desarrollo#no# tendrán#que# recorrer#más#de#1,500#m.#
Los#desarrollos#de#menos#de#4,200#habitantes#podrán#
cumplir# este# requisito# dando# acceso# a# secundarias#
públicas# fuera# del# desarrollo# dentro# del# radio# de#
cobertura#establecido.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# garan3za# el#
acceso# a# secundarias# públicas# fuera# del# conjunto,#
dentro# de# un# radio# de# 1,500# m# como# máximo.# El#
proyecto#se#encuentra#dentro#del#radio#de# inﬂuencia#
de# 1,500# m# de# las# secundarias# Zulema# Baltodano# y#
José#Dolores#Estrada,#ambas#de#carácter#público.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
E S C U E L A ( S E C U N D A R I A(
05 







y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
A#par3r#de#250#habitantes#se#des3narán#0,13#m2/hab.#
para# comercio# básico# y# la# población# no# tendrá# que#
recorrer#más#de#300#m#para#acceder#a#el.#
#
De# lo# contrario,# se#debe#garan3zar#que#el#desarrollo#
habitacional# se# encuentre# dentro# del# radio# de#
cobertura#de#750#m#de#un#Mercado#público.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.(El# conjunto#debió# considerar# al#menos#
87,36# m2# de# área# des3nada# a# comercio# básico.# Sin#
embargo,# no# lo# contempla# en# su# planeamiento.#
Tampoco#se#encuentra#dentro#del#radio#de#cobertura#
de# 750m# del# mercado# público# más# cercano,# el#
Mercado#Orienta.# El# espacio# comercial# aparecerá# en#
el# desarrollo# habitacional# de# forma# espontánea,# sin#
estar# regulado,# afectando# la# calidad# visual# y#
organiza3va#del#conjunto.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
U B I C A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
M E R C A D O(
06 






y' vinculación' con' el' entorno.# México# D.F:# Secretaría# de#
Desarrollo#Social.#
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El# uso# del# suelo# del# terreno# elegido# debe# ser#
compa3ble#con#lo#establecido#en#la#legislación#y/o#los#
planes# o# programas# de# desarrollo# urbano# aplicables#
para#la#ciudad#de#Managua.#




de# servicios# al# público# con# fácil# acceso# desde# la#
vialidad# principal.# Uso# predominante# para# IT:#
administración# pública# y# privada,# sedes# de#
organismos#gubernamentales#o#no#gubernamentales.#
Uso# secundario:# establecimientos# ﬁnancieros,#
seguros,# bienes# raíces,# servicios# administra3vos,#
negocios# de# b ienes# intangib les ,# serv ic ios#
profesionales.# Uso# complementario:# Servicios#
incidentales.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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U S O ( D E ( S U E L O(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# P L A N I F I C A C I Ó N ( U R B A N Í S T I C A(
Imagen'7b.'Uso'de'suelo'Proyecto'Casas'para'el'Pueblo.''
Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos# Humanos.# (1982).# Reglamento' de'
zoniﬁcación'y'uso'del' suelo'para'el'área'del'municipio'de'
Managua.' Managua:# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos#Humanos.#
Debe#evitarse#la#selección#de#terrenos#ubicados#a#una#
distancia# igual# o# menor# de# 500# m# de# instalaciones#
industriales#de#alta#peligrosidad;#en#áreas#de# relleno#
provenientes# de# residuos# industriales,# químicos# o#
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CUMPLE.( El# proyecto# no# se# ubica# en# terrenos#
colindantes# con# instalaciones# industriales# de# alta#
peligrosidad;# áreas# de# relleno# provenientes# de#
residuos# industriales,# químicos# o# contaminantes;# en#
áreas# que# fueron# cementerios;# ni# con# si3os#
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Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
	   	  	  





Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# dentro# de# los# límites# de# inﬂuencia# de#
campos# de# aviación,# según# las# regulaciones#
aplicables.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.(El#proyecto#se#ubica#dentro#de#la#Superﬁcie#
de# Aproximación# del# Aeropuerto# Internacional#
Augusto#C.#Sandino,#área#deﬁnida#con#el#propósito#de#
regular# alturas# de# obstáculos# para# la# seguridad# del#
tránsito#aéreo.##
#
No# se# considera# una# falta# importante# ya# que# el#
proyecto# consiste# en# viviendas# unifamiliares# de# baja#
altura# y# no# supondrá# un# problema# para# el# espacio#
aéreo.#
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Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (1982).# Reglamento' de' zoniﬁcación' y' uso' del'














Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# a# menos# de# 50# m# de# las# líneas# de#
electriﬁcación# de# alta# tensión,# a#menos# de# 30#m# de#
líneas# troncales#de#electriﬁcación# y# a#menos#de#5#m#
de#líneas#de#subtransmisión#eléctrica.#
#
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CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# no# es#
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Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (2003).#Reglamento'de'Desarrollo'Urbano'para'
el' área' del' municipio' de'Managua.'Managua:# Ministerio#
de#Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#
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NO(CUMPLE(El# desarrollo# habitacional# no# respeta# el#
derecho#de# vía# de#20#m,# correspondiente# a# la# dupla#
norte#(sistema#distribuidor#primario),#ni#el#derecho#de#
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Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y# Asentamientos#
Humanos.# (2003).#Reglamento'de'Desarrollo'Urbano'para'
el' área' del' municipio' de'Managua.'Managua:# Ministerio#
de#Vivienda#y#Asentamientos#Humanos.#
Debe# evitarse# la# selección# de# terrenos# que# estén#
ubicados# a#una#distancia# igual# o#menor# a# 500#m#del#
lindero# más# cercano# a# los# depósitos# de# basura# y/o#
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CUMPLE.( El# proyecto# se# ubica# a# 3570# metros# del#
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Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
	   	  	  












cual# el# 10%# se# des3na# a# área# verde# y# el# 8%# a# equipamiento#
comunal.#
#
D E S C R I P C I Ó N  D E L  I N D I C A D O R E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 








Así# mismo,# los# bloques# que# integran# el# conjunto# respetan# tanto# la#
longitud# máxima# establecida# de# 150# m# como# el# área# de# 6,000# m2,,#
ubicándose#por#debajo#del#límite.##
La# circulación# equivale# a# un# 29,70%# del# área# bruta# del# proyecto,#
sobrepasando# los# límites# establecidos# en# el# indicador;# el# área# que# se#
des3na#a#área#verde#es#16,66%,# cumpliendo#con# las# recomendaciones#
mínimas,# mientras# que# para# área# comunal# se# des3na# únicamente# un#
3,62%,#ubicándose#muy#por#debajo#del#mínimo.#
Imagen'12b.'Distribución'del'conjunto.'Fuente:'elaboración'propia.'
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La# vivienda# debe# contemplar# la# eliminación# de#
soluciones#repe33vas#y#monótonas#.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.(El#desarrollo#habitacional#contempla#un#
único# modelo# de# vivienda# unifamiliar# adosada# de#
forma# repe33va# en# todo# el# conjunto.#No# se# ofrecen#
alterna3vas#en#el#modelo#de#vivienda#para#sa3sfacer#
las# necesidades# puntuales# de# la# gran# diversidad# de#
familias#que#serán#beneﬁciadas.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L#
VARIEDAD( DE( OFERTA( HABITACIONAL(
10 M O R F O L O G Í A ( < ( T I P O L O G Í A(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
!
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013B04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'
Desarrollos' Habitacionales.# Managua:# Ministerio# de#
Fomento,#Industria#y#Comercio.# Imagen'14b.'Modelo'de'viviendas'adosadas.'Fuente:'elaboración'propia.'
Imagen'13b.'Vista'aérea'de'conjunto.'Fuente:'elaboración'propia.'
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  Hebé	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La# vivienda# debe# contemplar# el# aprovechamiento# de# las#






D E S C R I P C I Ó N  D E L  I N D I C A D O R E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# M O R F O L O G Í A ( < ( T I P O L O G Í A(
NO( CUMPLE.( No# se# puede# evaluar# si# la# densidad# obtenida# es# la#
adecuada#para#la#zona#ya#que#el#desarrollo#habitacional#se#encuentra#
dentro# del# uso# de# suelo# IT,# zona# ins3tucional,# que# se# des3na# a#











D E N S I D A D(
11 
A= 3,08 Ha. 
Cálculo(densidad:#
El# diseño# debe# establecer# límites# secundarios# claros# con# el# ﬁn# de#
evitar# la# pérdida# de# privacidad,# seguridad# y# mantención# de# los#
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CUMPLE(PARCIALMENTE.(Se# deﬁne# a# través# de# la# estructura# vial# y#
los#espacios#de#circulación#los#límites#entre#área#privada#de#vivienda#
y#área#pública,#correspondiente#a#equipamiento.#No#sucede#lo#mismo#
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DISTRIBUCIÓN( DE( ÁREAS( PÚBLICAS,(
C O M U N E S ( Y ( P R I V A D A S(
12 




Nicaragua.# Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obligatoria' Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento'para'Desarrollos'Habitacionales.#Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
Imagen'16b.'Distribución'de'áreas'públicas,'comunes'y'privadas.''Fuente:'elaboración'propia.'
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NO( CUMPLE.( El# área# de# circulación# corresponde# a# un# 29,70%# del#
área# bruta# del# proyecto,# superando# los# limites# establecidos# en# el#
indicador.#La#distribución#de#calles#sin#retorno#establece#un#sistema#
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CUMPLE( PARCIALMENTE.# La# calle# de# servicio# local# CV3# cumple# a#
cabalidad# con# la# norma3va,# tanto# para# ancho# de# vía# como# para#
ancho# de# calzada.# Los# callejones# vehiculares# (CV1,# CV2# y# CV3)# no#
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P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
En#vías#vehiculares,#el#andén#debe#ser#de#1,25#m#de#ancho#libre.##
#
La# disposición# de# andenes# peatonales# debe# garan3zar# el# fácil#
acceso#a#la#vivienda#a#través#de#un#ﬂujo#directo.##
#
Los# andenes# peatonales# deben# equiparse# con# arborización# y#
mobiliario#urbano.#
D E S C R I P C I Ó N  D E L  I N D I C A D O R E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Se# proyectaron# andenes# en# todas# las# calles#
vehiculares# del# desarrollo# habitacional,# facilitando# el# acceso# a# las#
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P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
El# proyecto# debe# garan3zar# la# accesibilidad# para# todas# las#
personas.#Los#andenes#peatonales#deben#equiparse#con#rampas#
para#discapacitados# y# se#debe# construir#un#bordillo# a# los# lados#
de#las#vías#peatonales#que#presenten#fajas#verdes.##
#
Cuando# hay# cauces# a# uno# de# los# costados# del# anden,# debe#
dotarse#de#barandales#como#protección.#
D E S C R I P C I Ó N  D E L  I N D I C A D O R E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
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Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e# Infraestructura.# (2004).#Norma' Técnica' Obligatoria' Nicaragüense' de' Accesibilidad' NTON' 12' 006B04.#
Managua:#Ministerio#de#Transporte#e#Infraestructura.#
	   	  	  





En# desarrollos# habitacionales# par3r# de# 1,000#
habitantes#se#considerarán#paraderos#cubiertos#y#con#
bancas# para# transporte# público.# La# población# no#
tendrá́# que# recorrer# más# de# 500# m# para# acceder# a#
ellos.# Los# desarrollos# de#menos# de# 1,000# habitantes#
darán# acceso# a# los# mismos# fuera# del# conjunto# y# la#
población#no#tendrá́#que#recorrer#más#de#1,500#m.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(





autobuses,# aunque# estos# no# están# equipados# con# el#
mobiliario#urbano#per3nente.##
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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En# los# nuevos# proyectos# habitacionales# se# debe# de#
garan3zar# la# dotación# de# infraestructura# básica#
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CUMPLE.( El# proyecto# cumple# los# requerimientos# de#
agua# potable,# drenaje# sanitario,# drenaje# pluvial# y#
energía#eléctrica,#así#como#la#fac3bilidad#de#dotación#
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S E R V I C I O S ( P Ú B L I C O S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# INFRAESTRUCTURA( Y( EQUIPAMIENTO(
Imagen'21b.'Servicios'básicos'en'viviendas.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
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P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
El#proyecto#debe#dotar#a#las#viviendas#de#centro#comunitario,#plaza#
con# juegos# infan3les,# mul3cancha,# centro# de# uso# múl3ple,# áreas#
verdes,#educación#y#salud.##
#
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E S P A C I O S ( C O M U N I T A R I O S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( E S P A C I A L# INFRAESTRUCTURA( Y( EQUIPAMIENTO(
17.1 
#
P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
Donación#mínima#del#8%(para(equipamiento(comunal.(
(







D E S C R I P C I Ó N  D E L  I N D I C A D O R E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
NO(CUMPLE.(El#equipamiento#comunal#3ene#frente#a#la#vía#pública#y#
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hab.# para# jardines# con# juegos# infan3les.# A# par3r# de# 1,400#
habitantes#se#des3narán#1.5#m2/hab.#
#
Para# acceder# a# este# equipamiento# la# población# no# tendrá# que#
recorrer#más#de#300#m#y#no#tendrá#que#cruzar#vialidades#primarias.#
#







acceder# a# ellos# la# población# no# tendrá# que# recorrer# distancias#
mayores#de#300#m.#
#
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Á R E A ( V E R D E ( P Ú B L I C A(







Se# incorpora# el# espacio# abierto# en# la# vivienda# como#
parte# vital# de# las# interrelaciones# entre# el# medio#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO( CUMPLE.( No# se# incorporan# jardines# o# pa3os#
interiores#en#la#propuesta#de#vivienda.#El#lote#permite#
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Á R E A ( V E R D E ( P R I V A D A(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# E S P A C I O S ( V E R D E S(
Imagen'25b.'Área'verde'privada.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
Flora	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  Curran	   	  	  












D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# se# ubica# en# una#
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I N U N D A C I O N E S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Imagen'26b.'Vulnerabilidad:'inundaciones.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos# Humanos.# (1982).# Reglamento' de'
zoniﬁcación'y'uso'del' suelo'para'el'área'del'municipio'de'
Managua.' Managua:# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos#Humanos.#
Evitar# la# construcción# de# desarrollos# habitacionales#
en#terrenos#con#topograra#accidentada,#con#riesgo#a#
derrumbe# o# deslizamiento;# terrenos# que# se# ubiquen#
en#las#laderas#de#un#volcán#y#zonas#en#condiciones#de#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( El# desarrollo# habitacional# no# se# ubica# en#
zona#frágil;#la#topograra#del#si3o#no#es#accidentada#ni#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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D E S L I Z AM I E N T O S( Y( D E R R UMB E S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Imagen'8b.'Ubicación'del'Proyecto'Casas'para'el'Pueblo.'
Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
	   	  	  










D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO( CUMPLE.( Los# valores# de# amenaza# sísmica# son#
altos# para# todo# el# municipio# de# Managua.# El#
establecimiento# de# cinturones# de# seguridad# permite#
considerar#el#efecto#de# la#ac3vación#de#determinada#
falla#pero#no#signiﬁca#en#ningún#caso#que#haya#áreas#
libres# de# amenaza# o# de# un# nivel# leve.# El# desarrollo#
habitacional#se#ve#gravemente#afectado#por#una#falla#
sísmica#roja#que#lo#cruza#de#norte#a#sur,#perjudicando#
a# la#mitad#de# las# viviendas# y# colocando#en# situación#
de# alto# riesgo# a# las# viviendas# restante# por# su#
proximidad#a#la#zona#de#seguridad.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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F A L L A S ( S Í S M I C A S(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# V U L N E R A B I L I D A D(
Imagen'27b.'Vulnerabilidad:'fallas'sísmica.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente: Nicaragua.# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos# Humanos.# (1982).# Reglamento' de'
zoniﬁcación'y'uso'del' suelo'para'el'área'del'municipio'de'
Managua.' Managua:# Ministerio# de# Vivienda# y#
Asentamientos#Humanos.#
La#orientación#de# los#bloques# responde#a#un#criterio#
de# aprovechamiento# de# las# condiciones# par3culares#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.(Las#viviendas#construidas#hasta#ahora#se#
ven# afectadas# por# inundaciones# en# épocas# lluviosas#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'28b.'Inundaciones'en'casas'para'el'pueblo.'Fuente:'Diario'La'Prensa.'
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ADA P T A C I ÓN( A( L A( T O POG RA F Í A(
D I M E N S I Ó N( F Í S I C O( – ( N A T U R A L# I N S E R C I Ó N ( E N ( E L ( M E D I O(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  





El# diseño# integral# de# la# vivienda,# a# través# de# su#
emplazamiento#en#el# terreno,#aprovecha# las#mejores#
condiciones# de# orientación# y# ven3lación# en# función#
de# los# elementos# del# medio# natural# a# ﬁn# de#
proporcionar# el# máximo# estándar# de# bienestar#
térmico.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO( CUMPLE.( Las# viviendas# orientadas# NortedSur#
desaprovechan# la# fachada# norte,# que# además# de#






tarde.# Además,# se# desaprovechan# los# vientos#
provenientes# del# Norte,# aprovechando# únicamente#
los#del#Este,#pero# sin#garan3zar# ven3lación#ﬂuida#en#
el#interior#de#las#viviendas.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
EM P L A Z AM I E N T O( D E( V I V I E N D A S(











El# diseño# integral# de# la# vivienda,# a# través# de# su#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE(PARCIALMENTE.(Las#viviendas#orientadas#Ested
Oeste# aprovechan# la# fachada# norte,# que# además# de#
recibir#los#vientos#predominantes#del#noreste,#no#recibe#
radiación#solar#directa#a# lo# largo#del#día.#Estos#bloques#
de# viviendas# orientan# las# fachadas#más# largas# hacia# el#
norte#y#sur,#beneﬁciando#sobre#todo#a#los#dormitorios#y#




óp3ma# que# el# caso# anterior,# se# desaprovechan# los#
vientos#del#Este#para#generar#ven3lación#ﬂuida,#ya#que#
no#se#proyectan#vanos#en#dicha#fachada.#
E V A L U A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O 
C O N J U N T O  H A B I T A C I O N A L :  V I V I E N D A  Y  E N T O R N O 
EM P L A Z AM I E N T O( D E( V I V I E N D A S(










	   	  	  







vivienda# mínima# es# de# 42,00# m2,# con# el# ﬁn# de#
sa3sfacer# las# necesidades# básicas# de# las# familias.# El#
área#de#vivienda#estándar#debe#ser#de#65,00#m2.##
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.(El#área#total#construida#de#la#vivienda#es#de#
50# m2,# no# llega# a# ser# catalogada# como# vivienda#
estándar,#aunque#supera#el#área#de#vivienda#mínima.#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 25 
Á R E A ( V I V I E N D A(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(








Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#






Las# viviendas# con# más# de# 25# m2# contarán,# como#
mínimo,# con# 1# inodoro,# 1# lavatorio,# 1# ducha,# 1#
lavadero.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# vivienda# cuenta# con#
todos# los# ambientes#mencionados# en# el# indicador,# a#
excepción# del# área# de# servicio# externo# (lavarropa# y#
pa3o#de# servicio).#El#diseño#propone# la#ubicación#de#
un#lavandero#en#la#parte#posterior#de#la#vivienda#pero#
sin# el# acondicionamiento# necesario,# lo# que# generará#
problemas#de#drenaje#y#de#encharcamiento.#
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A M B I E N T E S(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,# Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  

















D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.(Ninguno#de# los# ambientes# cumple# con#
las# dimensiones# y# área# mínima.# Son# de# menor#
tamaño# que# lo# recomendado# por# el# indicador.# La#
distribución#de#espacios#interiores#no#se#ha#efectuado#
de#forma#eﬁcaz,#desaprovechando#muchas#áreas.#





















E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
D I M E N S I O N E S ( A M B I E N T E S(




Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'





El# acceso# a# las# viviendas# unifamiliares# deberá́# tener#
un#ancho#mínimo#de#0.90#m.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.(Los#pasillos#en#el#interior#de#la#vivienda#son#
de#más# 1,49m#de# ancho,# cumpliendo# con# el#mínimo#
que#establece#el# indicador.# Los#accesos#a# la# vivienda#
son# de# 0,90#m#de# ancho,# tanto# para# el# acceso# de# la#
cocina# como# para# el# acceso# principal# a# través# del#
porche.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
D I M E N S I O N E S ( A M B I E N T E S(





Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
	   	  	  






los# espacios# de# la# vivienda.# Se# determina# que# existe#
hacinamiento# cuando# residen# más# de# 2,5# personas#
por# habitación,# considerándose# como# crí3co# cuando#
supera#las#5#personas.##
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( Se# es3man# 6# habitantes# por# vivienda,#
distribuidos# en# 3# habitaciones,# lo# que# da# como#





E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'34b.'Personas'por'habitación.'Fuente:'elaboración'propia.'
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 28 
H A C I N A M I E N T O(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
Fuente: Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
#
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013B04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'




una# altura# libre# de# # 2,70#m#para# alcanzar# un#mayor#
grado#de#confort#y#percepción#de#espacio#dentro#de#la#
vivienda,.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE(PARCIALMENTE.(La#altura#libre#en#el#interior#
de# las# viviendas,# comprendida# entre# el# nivel# de# piso#
terminado#y#el#cielo#falso#de#plycem,#es#de#2,52#m.#El#
modelo# de# vivienda# considera# la# altura# mínima#
propuesta# en# el# indicador# pero# se# aleja# de# la#
recomendable# de# 2,70# m# para# resultados# más#
óp3mos#en#materia#de#confort#y#espacio##interior.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 29 
A L T U R A ( P I S O ( < ( T E C H O(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'
Habitacionales' Sustentables' en' México.# México# D.F:#
Comisión#Nacional#de#Vivienda.#
!
Nicaragua.#Ministerio# de# Fomento,# Industria# y# Comercio.#
(2004).#Norma'Técnica'Obligatoria'Nicaragüense'NTON'11'
013B04:' Normas' Mínimas' de' Dimensionamiento' para'




Flora	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El# diseño# debe# conformar# y# deﬁnir# espacios# de#
distribución# al# interior# de# la# vivienda# que# permitan#
concentrar#accesos#a#recintos.##
#




D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO( CUMPLE.( Las# circulaciones# en# el# interior# de# la#
vivienda#no# se# resuelven#de# forma#eﬁciente;# la# salad
comedor# actúa# como# espacio# distribuidor# de# los#
demás#ambientes,# reduciendo#el#área#ú3l#de# la#zona#
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F U N C I O N A L I D A D(






Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'













D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.(El#proyecto#debería#des3nar#al#menos#5#
viviendas# para# familias# integradas# por# personas# con#
movilidad# reducida.# Sin# embargo,# este# apartado# no#
fue# considerado.# Tampoco# se# garan3za# la#
accesibilidad# universal# en# los# servicios# sanitarios# de#
las#viviendas#que#integran#el#conjunto.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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A C C E S I B I L I D A D ( U N I V E R S A L(







Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e#








	   	  	  













Las# dimensiones# de# los# ambientes# permite# inscribir#
un#circulo#de#1,50#m#de#diámetro#libre.##
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
E S P A C I O  H A B I T A B L E :  L A  V I V I E N D A 
A C C E S I B I L I D A D ( U N I V E R S A L(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( I N T E R I O R(
Imagen'39b.'Accesibilidad.'Fuente:'elaboración'propia.'
NO( CUMPLE.( Las# viviendas# únicamente# respetan# las#
dimensiones# de# los# pasillos# interiores,# dejando# por#
fuera# todos# los# demás# requisitos# que# establece# el#
indicador# para# ser# consideradas# como# viviendas# de#
accesibilidad#universal.#
#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
31.2 
#
Fuente:  Nicaragua.# Ministerio# de# Transporte# e#

























Lote#intermedio# 7,00#m# 8,50#m# 8,40#m#
Fondo#mínimo#
Lote#intermedio# 15,00#m# 20,00#m# 25,00#m#
Frente#mínimo#
Lote#esquinero# 9,00#m# 10,00#m# 10,00#m#
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Se# proponen# lotes# de#
134m2,# encontrándose# algunas# excepciones# en#
tamaño.# Los# lotes# cumplen# con# las# dimensiones#que#
establece#el#indicador#de#frente,#superando#el#mínimo#
con#10,70m,#pero#no#cumplen#el#mínimo#de#fondo#de#
15,00m# que# establece# la# norma,# siendo# en# el#
proyecto# de# 12,50m.# Sucede# igual# en# los# lotes#
esquineros,#se#respetan#los#frentes#pero#no#los#fondos#
mínimos.#
E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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LOTE( (DIMENSIONES( Y( DISPOSICIÓN)(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( E X T E R I O R(
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,# Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
Flora	  Hebé	  Gurdián	  Curran	   	  	  





La# construcción# de# vivienda# dentro# de# los# lotes# de#







D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO( CUMPLE.( Se# respetan# únicamente# los# re3ros#
frontales# con# 3,00m# de# re3ro,# mientras# que# los#
laterales# y# de# fondo# están# por# debajo# de# lo# que#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Imagen'41b.'Refros'lote.'Fuente:'elaboración'propia.'
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U B I C A C I Ó N ( E N ( E L ( L O T E(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( E X T E R I O R(
Fuente: Nicaragua.#Ministerio#de#Fomento,# Industria#y#
Comercio.# (2004).# Norma' Técnica' Obl igatoria'
Nicaragüense' NTON' 11' 013B04:' Normas' Mínimas' de'
Dimensionamiento' para' Desarrollos' Habitacionales.#
Managua:#Ministerio#de#Fomento,#Industria#y#Comercio.#
El# espaciamiento# mínimo# entre# v iv iendas#
unifamiliares# debe# ser# de# 3,00# m.# Para# lograr# una#





D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( Las# viviendas# están#
separadas#entre#2,60m#y#5m#a#uno#de# sus# costados,#
por#tratarse#de#viviendas#adosadas.#En#algunos#casos#
la# separación# entre# viviendas# es# menor# de# 3# m,#






E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
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D I S T AN C I A( E N T R E( V I V I E NDA S(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# E L ( E S P A C I O ( E X T E R I O R(
Imagen'42b.'Separación'entre'viviendas.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  México.# Comisión# Nacional# de# Vivienda.#
(2008).# Criterios' e' Indicadores' para' los' Desarrollos'




	   	  	  






diseño# de# la# envolvente# que# todos# los# recintos#
habitables# de# la# vivienda# tengan# una# iluminación#
adecuada#a#su#ac3vidad.#
#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(




que# necesitan# un# alto# nivel# de# iluminación# y#
únicamente# reciben# luz# de# un# vano,# pudiéndose#
considerar# la# apertura# de# otro# en# la# fachada# del#
porche.##
#
Las# habitaciones# y# el# servicio# sanitario# reciben# una#
adecuada#iluminación.#
#
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I L U M I N A C I Ó N ( N A T U R A L(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# C O N F O R T ( H A B I T A C I O N A L(
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'





La# vivienda# contempla# el# aprovechamiento# de# las#
condiciones# de# ven3lación# en# función# de# los#
elementos# naturales.# El# baño# y# la# cocina# poseen#
ven3lación# directa# al# exterior.# Se# considera# la#
u3lización#de#sistemas#pasivos#de#control#ambiental.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# cocina# no# cuenta# con#
ven3lación#directa#al#exterior#ya#que#no#se#consideran#
vanos# en# ese# ambiente.# La# propuesta# arquitectónica#
no#contempla# sistemas#pasivos#de#control#ambiental#
para#la#evacuación#del#calor#captado#que#se#acumula#
en#el# techo#de# la#vivienda#ni# se#emplean#técnicas#de#
ven3lación#pasiva.#El#dormitorio#principal#es#el#único#
ambiente# que# permite# ven3lación# cruzada,#
presentando# mejores# condiciones# de# confort# en# su#
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Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
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El# emplazamiento# de# la# vivienda# considera# la#
orientación#y# recorrido#del# sol,# asegurando#horas#de#
sombra# en# cada# recinto# habitable.# Se# consideran#
elementos# de# protección# y# control# de# la# radiación#
solar,#principalmente#en#fachada#Oeste#y#Cubierta.##
#
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RAD IAC IÓN( SO LAR( EN( FACHADAS(
FUNC IONAL IDAD( Y( E S PAC I A L I DAD# C O N F O R T ( H A B I T A C I O N A L(
Imagen'45b.'Radiación'solar'en'viviendas.'Fuente:'elaboración'propia.'
NO(CUMPLE.(En#Nicaragua,#un#país#cuya#temperatura#
asciende# a# los# 30º# durante# casi# todo# el# año,# es# una#
necesidad#fundamental#proteger#a#las#viviendas#de#la#
radiación# solar# en# en# cada# una# de# sus# fachadas.# El#
proyecto# no# contempla# elementos# que# generen#
sombra,# estableciendo# como# única# protección# un#
alero#de#58cm#en#dos#de# las# fachadas#y#un#pequeño#
porche,# quedando# una# de# las# fachadas# totalmente#




E V A L U A C I Ó N D E L P R O Y E C T O 
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
Viviendas#orientadas#NortedSur# Viviendas#orientadas#EstedOeste#
Las# viviendas# deben# ser# proyectadas# con# sistemas#
construc3vos# que# integren# materiales# duraderos,#
resistentes#y#de#baja#conduc3vidad#térmica.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE( PARCIALMENTE.( La# mampostería# de#
bloques#de#concreto#ofrece#diversas#posibilidades#en#
la# construcción,# en# general,# proporciona# gran#
resistencia#a#la#compresión#y#ventajas#económicas#en#
comparación#con#cualquier#otro#sistema#construc3vo#
tradicional,# sin# afectar# su# calidad.# La# aplicación# de#






fácil# adquisición,# con# el# inconveniente# de# poseer# un#
alto#grado#de#conduc3vidad#térmica.#
El# plycem,# al# ser# un# producto# de# ﬁbrocemento# de#
mediana# densidad,# 3ende# a# contraerse# y# a# dilatarse#
por#pérdida#y#ganancia#de#humedad#respec3vamente.#
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Al# diseñar# la# vivienda# se# debe# contemplar# la#
progresividad,#siendo#concebida#como#una#totalidad#a#
ser#construida#por#etapas.##La#conformación#espacial#y#
funcionalidad# de# las# viviendas# debe# considerar# un#
grado# de# ﬂexibilidad# y# crecimiento# orgánico# que#
permita# realizar# diversas# intervenciones# en# sus#
recintos,# manteniendo# inalterable# la# estructura#
resistente.#
D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
NO(CUMPLE.( La# vivienda# no# es# posible# ampliarla# en#
su# interior,# pero# si# hacia# el# exterior.# Es# conveniente#





No# se# consideran# los# requerimientos# construc3vos# y#
estructurales# para# las# futuras# ampliaciones# o#
modiﬁcaciones#al#exterior#de#la#vivienda.#
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P R O G R E S I V I D A D(
ASPECTOS( TÉN ICO<CONSTRUCT IVOS# SISTEMA( CONSTRUCTIVO( Y( MATERIALES(
Imagen'47b.'Pafos'exteriores.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#






D E S C R I P C I Ó N D E L I N D I C A D O R P R O Y E C T O ( C A S A S ( P A R A ( E L ( P U E B L O(
CUMPLE.( Los# materiales# u3lizados# en# las# vivienda,#
como# zinc,# plycem# y# bloques# de# concreto,# son#
considerados# materiales# convencionales# de# fácil#
mantenimiento,# sin# grandes# complejidades#
estructurales,# además#de# estar# presentes# en# todo#el#
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M A N T E N I M I E N T O(
ASPECTOS( TÉN ICO<CONSTRUCT IVOS# SISTEMA( CONSTRUCTIVO( Y( MATERIALES(
Imagen'46b.'Materiales'vivienda.'Fuente:'elaboración'propia.'
Fuente:  Chile.# Ins3tuto# de# la# Vivienda.# (2004).#
Bienestar' Habitacional.' Guía' de' Diseño' para' un' Hábitat'
Residencial' Sustentable.# San3ago#de#Chile:# Ins3tuto#de# la#
Vivienda.#
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DISCUSIÓN DE RESULTADOS 
 
 
La siguiente tabla muestra un resumen de la evaluación de los proyectos 
Desarrollo Integral de Acahualinca y Casas para el Pueblo, utilizando los 
colores del semáforo para determinar si el proyecto cumple o no con la 
descripción del indicador. 
 




















Proximidad a la 
mancha urbana 
01 Distancia  
02 Medio de transporte  
Cobertura de 
servicios 
03 Hospital  
04 Preescolar y escuela primaria  
05 Escuela secundaria  


























07 Uso de suelo  
08 Restricciones urbanas  
Morfología-
tipología 
09 Distribución del conjunto  
10 Variedad de oferta 
habitacional 
 
11 Densidad  
12 Distribución de áreas públicas, 




13 Vialidad  
14 Accesibilidad Universal  
15 Movilidad y transporte  
16 Servicios públicos  
17 Espacios comunitarios  
Dimensión 
físico-natural 
Espacios verdes 18 Área verde pública  19 Área verde privada  
Vulnerabilidad 
20 Inundaciones  
21 Deslizamientos y derrumbes  
22 Fallas sísmicas  
Inserción en el 
medio 
23 Adaptación a la topografía  


















El espacio interior 
25 Área vivienda  
26 Ambientes  
27 Dimensiones ambientes  
28 Hacinamiento  
29 Altura piso-techo  
30 Funcionalidad  
31 Accesibilidad universal  
El espacio exterior 
32 Lotes (dimensiones y 
disposición) 
 
33 Ubicación en el lote  
34 Distancia entre viviendas  
Confort 
habitacional 
35 Iluminación natural  
36 Ventilación natural  







38 Calidad  
39 Progresividad  
40 Mantenimiento  
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Proximidad a la 
mancha urbana 
01 Distancia  
02 Medio de transporte  
Cobertura de 
servicios 
03 Hospital  
04 Preescolar y escuela 
primaria 
 
05 Escuela secundaria  


























07 Uso de suelo  
08 Restricciones urbanas  
Morfología-
tipología 
09 Distribución del conjunto  
10 Variedad de oferta 
habitacional 
 
11 Densidad  
12 Distribución de áreas 





13 Vialidad  
14 Accesibilidad Universal  
15 Movilidad y transporte  
16 Servicios públicos  
17 Espacios comunitarios  
Dimensión 
físico-natural 
Espacios verdes 18 Área verde pública  19 Área verde privada  
Vulnerabilidad 
20 Inundaciones  
21 Deslizamientos y 
derrumbes 
 
22 Fallas sísmicas  
Inserción en el 
medio 
23 Adaptación a la topografía  






















25 Área vivienda  
26 Ambientes  
27 Dimensiones ambientes  
28 Hacinamiento  
29 Altura piso-techo  
30 Funcionalidad  
31 Accesibilidad universal  
El espacio 
exterior 
32 Lotes (dimensiones y 
disposición) 
 
33 Ubicación en el lote  
34 Distancia entre viviendas  
Confort 
habitacional 
35 Iluminación natural  
36 Ventilación natural  









38 Calidad  
39 Progresividad  
40 Mantenimiento  
 
         Tablas de resultados. Fuente: Elaboración propia. 
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En lo que respecta a la variable de ubicación del proyecto y su relación con la 
ciudad, los dos conjuntos analizados se ubican dentro del área urbana de la 
ciudad de Managua y se integran, de una forma u otra, a la trama urbana 
existente. La conectividad con los subcentros urbanos se desarrolla mediante, 
a lo menos, un eje vial principal con transporte colectivo. No obstante, en el 
caso del Proyecto Desarrollo Integral de Acahualinca, su existencia no 
garantiza una adecuada accesibilidad ya que se tienen que recorrer distancias 
considerables. 
 
Los desarrollos habitacionales presentan deficiencias en la cobertura del 
equipamiento de salud y comercio, ya que ninguno se ubica dentro del radio de 
influencia de hospitales públicos ni de mercados y tampoco consideran 
espacios para el desarrollo formal de bienes y servicios. Sin embargo, cabe 
resaltar que la ubicación de ambos proyectos permite el acceso a educación 
primaria y secundaria pública. 
 
En la situación a nivel de conjunto, dentro del componente de planificación 
urbanística, ambos proyectos presentan problemas de incompatibilidad con el 
uso de suelo de la zona donde se ubican: el Proyecto Desarrollo Integral de 
Acahualinca por invadir zona de reserva y el Proyecto Casas para el Pueblo 
por asentarse sobre zona institucional, violentando la normativa vigente en 
materia de zonificación y uso de suelo de la ciudad de Managua. 
 
Tampoco se respetan los derechos de vías de las pistas proyectadas en sus 
alrededores por el Plan Regulador de Managua. 
 
El Proyecto Desarrollo Integral de Acahualinca, por su cercanía al basurero 
municipal La Chureca, se considera como un sitio vulnerable en materia de 
contaminación, diferenciándose en este aspecto del Proyecto Casas para el 
Pueblo. 
 
La distribución de los conjuntos cumplen con ciertos criterios expuestos en los 
indicadores aunque se notan deficiencias que no permiten cumplir a cabalidad 
las recomendaciones, como el destinar menos procentaje del requerido a las 
zonas de equipamiento y áreas verdes, intentando aprovechar al máximo el 
espacio para la producción de viviendas.  
 
La constante e inflexible repetición de tipos de agrupación de viviendas 
produce monotonía en ambos conjuntos y no reconoce la diversidad de los 
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Por otro lado, los proyectos no logran las densidades adecuadas: el Proyecto 
Desarrollo Integral de Acahualinca no llega a ser considerado como un 
proyecto de densidad media, sino como uno de densidad baja, por lo que debió 
ubicarse en una zona destinada para tal fin; el Proyecto Casas para el Pueblo 
no logra las densidades deseadas por ubicarse en uso de suelo incompatible. 
 
En ambos casos, los espacios semipúblicos y semiprivados presentan escasa 
claridad en el diseño, lo que podría generar deterioro o apropiación individual. 
La poca o nula definición en términos de propiedad promueve apropiaciones 
sin normas claras pudiendo ocasionar conflicto social, deterioro espacial e 
inseguridad ciudadana. 
 
En materia de vialidad, se observa que los conjuntos no cumplen 
exhaustivamente con el indicador pero se aproximan a las recomendaciones. 
Las fallas se presentan en que no se apegan a la normativa vigente para los 
anchos mínimos y máximos de vía y andén. 
 
Un componente importante y que está ausente en ambos proyectos es la 
accesibilidad universal a escala de conjunto; no se incorporan elementos que 
garanticen la accesibilidad de personas con deficiencias físicas o movilidad 
reducida. 
 
Los servicios básicos como electricidad, agua potable y drenaje sanitario están 
presentes en ambos casos aunque el Proyecto Casas para el Pueblo presenta 
deficiencias en el drenaje pluvial. 
 
El equipamiento en los conjuntos se concibe en el diseño y se localiza 
equidistante a las viviendas y está constituido por juegos infantiles, canchas 
deportivas al aire libre y espacios comunitarios, a pesar de no cumplir con los 
porcentajes mínimos que define el indicador. Las áreas verdes no constituyen, 
en general, parte estructurante del diseño. Más bien, son parte de las áreas 
residuales a lo construido y van habitualmente acompañadas del equipamiento. 
 
Un factor importante es que en ninguno de los casos se incorpora el espacio 
abierto en la vivienda; no se contempla la existencia de patios o jardines 
interiores que vendrían a beneficiar la ventilación de los ambientes y la relación 
entre las personas con el medio natural. 
 
A pesar de que los proyectos no se ubican en terrenos con presencia de 
materiales peligrosos, riesgo de derrumbes y deslizamientos, se encuentran en 
zonas de alto riesgo, propensas a movimientos telúricos, por estar ubicada en 
las proximidades de fallas sísmicas activas, e inundaciones por crecida del lago 
para el caso del Proyecto Desarrollo Integral de Acahualinca. 
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El clima del lugar de emplazamiento: es uno de los factores importantes que 
afecta el confort térmico de las viviendas. Los conjuntos no toman en cuenta el 
clima en el diseño. Asimismo, la orientación de los entornos inmediatos no 
responde a un criterio de aprovechamiento solar ya que se subordina la 
orientación al ordenamiento dado por los lotes o la forma del terreno, sin 
considerar las condicionantes del lugar a que se enfrentarán las viviendas. 
 
En lo que refiere al espacio habitable, las viviendas en ambos proyectos 
superan el área de vivienda mínima, con 60m2 y 50m2 de área, aunque no 
logran ser catalogadas como vivienda estándar. Estas disponen de todos los 
ambientes necesarios para el desarrollo normal de una familia, a excepción del 
patio de servicio. Esta falta de reconocimiento en el diseño de actividades que 
precisan espacios para ellas como guardar, tender, etcétera, son aspectos que 
un futuro generarán demanda por ampliación de la unidad habitacional. Las 
dimensiones de los ambientes no se ajustan a las mínimas que establecen los 
indicadores y se producen pérdidas de superficie por circulaciones cruzadas ya 
que no existe una definición funcional y espacial eficiente de la vivienda.  
 
Las viviendas están diseñadas en ambos casos para familias de seis 
miembros, que según INIDE (2005), constituyen una familia típica en 
Nicaragua. Ambos proyectos ofertan viviendas de tres habitaciones, por lo que, 
de ser habitadas por familias incluso de hasta siete miembros, no se verán 
afectadas por hacinamiento. 
 
Las viviendas, al igual que en la escala del conjunto, no ofrecen accesibilidad 
universal, condicionando la vida de aquellas personas con deficiencia física o 
movilidad reducida.  
 
En lo referente a confort habitacional, las propuestas arquitectónicas en los dos 
casos de estudio no contemplan sistemas pasivos de control ambiental para la 
evacuación del calor captado que se acumula en el techo de las viviendas ni se 
aplican técnicas de ventilación natural. Actividades como cocinar generan gran 
cantidad de vapor, y en soluciones sin evacuación directa ni corrientes 
cruzadas, este exceso no es expulsado al exterior. 
 
En ninguno de los proyectos se protege a las viviendas de la radiación solar en 
fachadas. Por un lado, esta situación deja en manos de los habitantes el 
control de la radiación utilizando elementos como: cortinas, visillos, persianas, 
los que no necesariamente resuelven el problema de la radiación solar. 
 
Por otra parte, la orientación de los ejes de los conjuntos y la distancia entre 
fachadas inciden en sus condiciones ambientales al determinar niveles de 
asoleamiento. 
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La iluminación natural dentro de las viviendas en estudio es aceptable, a 
excepción del área destinada a cocina en el Proyecto Casas para el Pueblo, 
donde no se proyectan vanos, siendo un ambiente que requiere un alto nivel de 
iluminación por las actividades que en el se desarrollan. 
 
Los materiales utilizados en las viviendas de ambos proyectos, como zinc, 
plycem y bloques de concreto, son considerados materiales convencionales de 
fácil mantenimiento, sin grandes complejidades estructurales, además de estar 
presentes en todo el mercado nacional y ser de bajo costo, lo que facilita las 
gestiones de mantenimiento por parte de quienes la habitan. 
 
No se consideran los requerimientos constructivos y estructurales para las 
futuras ampliaciones o modificaciones al exterior de la vivienda. Las 
ampliaciones irregulares surgirán en espacios sin dominio específico ni usos 
definidos, se desarrollarán sin orden claro, generando compartimentación del 
espacio y ocasionando focos de deterioro e inseguridad. Resultaría 
conveniente controlar mediante la solución de diseño el posible crecimiento de 
las viviendas para evitar afectaciones al contexto urbano con las ocupaciones 
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A lo largo de este trabajo se han analizado una serie de cuestiones, que a 
modo de conclusión, se resumen a continuación: 
 
La vivienda y su entorno urbano son elementos básicos que sustentan la vida 
diaria en Nicaragua; ante lo cual, un diseño adecuado, una ubicación 
apropiada, una correcta planeación urbana y un diseño arquitectónico eficiente, 
tendrán repercusiones en la productividad económica, en la calidad de vida de 
sus habitantes, en el desarrollo de la vida comunitaria y en el medio ambiente 
natural. 
 
Las políticas habitacionales han jugado un rol fundamental en la constitución 
de la ciudad actual y  jamás han sido consideradas con la importancia real que 
estas poseen en desarrollo integral de los  sujetos sociales. En ellas se ha 
considerado a la vivienda desde una perspectiva conceptual que  ha sido 
incapaz de leer la real magnitud del impacto que produce ese espacio en torno 
al cual giran  todas las actividades del diario vivir y en  el que se desarrolla los 
procesos esenciales de nuestras  vidas. 
 
Para poder hacer operativos los principios de sustentabilidad, es necesario 
considerar el contexto específico de cada caso y las escalas apropiadas, así 
como diseñar o adecuar los métodos que ayuden a cumplir este propósito. 
 
Como resultado del diagnóstico realizado a los proyectos seleccionados como 
muestra de estudio, se observa que presentan una serie de problemas 
relacionados principalmente con las escalas de intervención, las necesidades 
que demandan sus futuros habitantes, la inadecuación de la vivienda a las 
condiciones físico-ambientales y las falencias de diseño en el hábitat 
residencial. 
 
Respecto de las escalas de intervención, el diseño de los conjuntos 
habitacionales no reconoce el impacto que éstas tienen dentro del sistema 
habitacional. En general, la escala de vivienda no se integra por completo con 
su entorno inmediato, ni tampoco se relaciona ésta con su contexto, lo que 
puede resultar en la formación de islas segregadas al interior de las ciudades.  
 
Además, la falta de adecuación al contexto natural, incluyendo clima, 
asoleamiento, vientos y geografía afecta el entorno inmediato al generar 
espacios carentes de confort que impiden la permanencia y apropiación por 
parte de los habitantes. 
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La ausencia de lineamientos que guíen el diseño de viviendas de interés social 
en Nicaragua, sumado a la débil aplicación de los planes reguladores de 
municipios existentes y de las leyes que regulan la acción urbana, ha influido 
en que la calidad de las viviendas que se proyectan no sea la esperada. 
 
Finalmente, se puede apuntar que Nicaragua está avanzando en el camino 
hacia la reducción del déficit de viviendas, pero que sin duda, queda aún 
mucho por hacer. Sobre todo, porque la aproximación se está haciendo desde 
la sostenibilidad débil, por lo que las siguientes acciones se deben direccionar 
hacia nuevos modelos de habitabilidad que permitan visualizar formas más 
humanas de convivencia a través de la existencia de un espacio físico que 
albergue con dignidad a la familia nicaragüense y, sobre todo, que defina los 
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Anexo 9.  Bloque 2 Proyecto Casas para el Pueblo. 
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Anexo 10.  Bloque 4 Proyecto Casas para el Pueblo. 
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Anexo 12.  Bloque 6 Proyecto Casas para el Pueblo. 
 


















































































































































































	   	  	  
114 Máster	  en	  Arquitectura	  y	  Urbanismo	  Sostenibles	  	  
Anexo 14.  Bloque 8 Proyecto Casas para el Pueblo. 
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Anexo 16.  Planta arquitectónica de vivienda. Proyecto Casas para el Pueblo. 
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Anexo 20.  Sistema vial del sector nor-central de de Managua. 
 
 
